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MATERIAL PUBLICITARIO

Disclaimer

Este Material Publicitdrio foi preparado pela Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores, na qualidade de coordenador lider da Oferta (“Coordenador Lider”) e pela BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. (“BTG
Gestora”), na qualidade de gestora do Fundo, relacionado a distribuicdo primdria de cotas da 82 (Oitava) Emissdo do Fundo de Investimento Imobilidrio - FIl BTG Pactual Fundo de Fundos (“Oferta”, “Novas Cotas”,
“Emissdo” e “Fundo”, respectivamente), tendo sido elaborado com base em informacées prestadas pela BTG Gestora e pelo Fundo constantes do Regulamento e do Prospecto (conforme abaixo definidos) e ndo implica,
por parte do Coordenador Lider, em nenhuma declaracdo ou garantia com relacdo as informagées contidas neste Material Publicitdrio ou julgamento sobre a qualidade do Fundo ou da Oferta ou Novas Cotas objeto
deste Material Publicitdrio e ndo deve ser interpretado como uma solicitacdo ou oferta para compra ou venda de quaisquer valores mobilidrios e ndo deve ser tratado como uma recomendagdo de investimento nas
Novas Cotas.

Este Material Publicitdario apresenta informagdes resumidas e ndo € um documento completo, de modo que potenciais investidores devem ler o prospecto preliminar da Oferta (“Prospecto”), incluindo seus anexos e
documentos incorporados por referéncia, dentre os quais o regulamento do Fundo (“Regulamento”), em especial a se¢do “Fatores de Risco” do Prospecto, para avaliagdo dos riscos a que o Fundo estd exposto, bem
como aqueles relacionados a Emissdo, a Oferta e as Novas Cotas, os quais que devem ser considerados para o investimentos nas Novas Cotas.

Qualquer decisdo de investimento por tais investidores deverd basear-se unica e exclusivamente nas informagdes contidas no Prospecto, que conterd informagdes detalhadas a respeito da Emissdo, da Oferta, das
Novas Cotas, do Fundo, suas atividades, situa¢do econémico-financeira e demonstragées financeiras e dos riscos relacionados a fatores macroeconémicos, aos setores de atuagdo do Fundo e as atividades do Fundo. As
informagdes contidas neste Material Publicitario ndo foram conferidas de forma independente pelo Coordenador Lider e pela BTG Gestora. O Prospecto poderd ser obtido junto ao Coordenador Lider, a Ourinvest
Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A., na qualidade de coordenador contratado (“Coordenador Contratado”), a BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM., na qualidade de administradora do Fundo
(“Administradora”), a BTG Gestora, a Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) e a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”).

O presente Material Publicitdrio ndo constitui oferta e/ou recomendagéo e/ou solicita¢éio para subscricéo ou compra de quaisquer valores mobilidrios. As informagées nele contidas ndo devem ser utilizadas como base
para a decisdo de investimento em valores mobilidrios. A decisGo de investimento dos potenciais investidores nas Novas Cotas é de sua exclusiva responsabilidade, de modo que se recomenda aos potenciais
investidores que consultem, para considerar a tomada de deciso relativa a aquisicGo dos valores mobilidrios relativos a Oferta, as informagbes contidas no Prospecto, seus proprios objetivos de investimento e seus
proprios consultores e assessores, em matérias legais, requlatdrias, tributdrias, negociais, de investimentos, financeiras, até a extensdo que julgarem necessdria para formarem seu julgamento para o investimento nas
Novas Cotas, antes da tomada de decisdo de investimento.

O Coordenador Lider tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrées de diligéncia para assegurar que: (i) as informagées prestadas pela BTG Gestora sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informagées a serem fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo que integram o Prospecto e este
Material Publicitdrio sdo suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta. O Coordenador Lider, a BTG Gestora e seus representantes (i) ndo terdo quaisquer
responsabilidades relativas a quaisquer perdas ou danos que possam advir como resultado de decisdo de investimento, tomada com base nas informag¢des contidas no Prospecto e neste Material Publicitdrio, (i) ndo
fazem nenhuma declaragdo nem déo nenhuma garantia quanto a corre¢do, adequagéo ou abrangéncia das informagées aqui apresentadas. O Coordenador Lider ndo atualizard quaisquer das informagées contidas
neste Material Publicitdrio.
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Disclaimer

Informacgdes detalhadas sobre o Fundo podem ser encontradas no Regulamento e no Prospecto que se encontram disponiveis para consulta nos sites indicados no slide 45.

A decisdo de investimento em Novas Cotas do Fundo é de exclusiva responsabilidade do investidor e demanda complexa e minuciosa avalia¢do de sua estrutura, bem como dos riscos inerentes ao investimento.
Recomenda-se que os potenciais investidores avaliem, juntamente com sua consultoria financeira e juridica, até a extensdo que julgarem necessdrio, os riscos de liquidez e outros associados a esse tipo de ativo. Ainda,
é recomendada a leitura cuidadosa do Prospecto e do Regulamento do Fundo pelo potencial investidor ao formar seu julgamento para o investimento nas Novas Cotas do Fundo.

Os investimentos do Fundo sujeitam-se, sem limitagcdo, aos riscos inerentes ao mercado imobilidrio. Os investimentos a serem realizados pelo Fundo apresentam um nivel de risco elevado quando comparado com
outras alternativas existentes no mercado de capitais brasileiro, de modo que o investidor que decidir aplicar recursos no Fundo deve estar ciente e ter pleno conhecimento que assumird por sua propria conta os riscos
envolvidos nas aplicacbes que incluem, sem limita¢do, os descritos no Regulamento.

Ndo obstante a diligéncia da Administradora e da BTG Gestora em colocar em prdtica a Politica de Investimento, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado imobilidrio
e do mercado em geral, risco de crédito, risco sistémico, condicbes adversas de liquidez e negocia¢Go atipica nos mercados de atuagcdo e, mesmo que a Administradora e a BTG Gestora mantenham rotinas e
procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo hd garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o Cotista.

Eventuais estimativas e declaragdes futuras presentes neste Material Publicitdrio e no Prospecto, incluindo informagdes sobre o setor imobilidrio e a potencial carteira do Fundo, poderdo néo se concretizar, no todo ou
em parte. Tendo em vista as incertezas envolvidas em tais estimativas e declaragbes futuras, o investidor ndo deve se basear nelas para a tomada de decisdo de investimento nas Novas Cotas, em especial a se¢Go
“Fatores de Risco” do Prospecto, nas pdginas 71 a 83.

Os potenciais investidores deverdo tomar a decisGo de investimento nas Novas Cotas considerando sua situagdo financeira, seus objetivos de investimento, nivel de sofisticagdo e perfil de risco. Para tanto, deverdo
obter por conta prdpria todas as informagdes que julgarem necessdrias a tomada da decisGo de investimento nas Novas Cotas.

Como em toda estratégia de investimento, hd potencial para o lucro assim como possibilidade de perda, inclusive total. Frequentemente, hd diferen¢as entre o desempenho hipotético e o desempenho real obtido.
Resultados hipotéticos de desempenho tém muitas limitagdes que lhes s@o inerentes.

Este Material Publicitdrio é de uso restrito de seu destinatdrio e nGo deve ser reproduzido, distribuido, publicado, transmitido ou divulgado a terceiros. A entrega deste Material Publicitdrio para qualquer pessoa que
ndo o seu destinatdrio ou quaisquer pessoas contratadas para auxiliar o destinatdrio é proibida, e qualquer divulgagéGo de seu conteudo sem autorizagdo prévia do Coordenador Lider é expressamente vedada. Cada
investidor que aceitar a entrega deste Material Publicitdrio concorda com os termos acima e concorda em néo produzir copias deste Material Publicitdrio no todo ou em parte.
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Disclaimer

A rentabilidade esperada ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sobre qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade futura. Ainda, o desempenho passado do
Fundo ndo é indicativo de resultados futuros.

As informacdes apresentadas neste Material Publicitdrio constituem um resumo dos principais termos e condicdes da Oferta, as quais estdo detalhadamente descritas no Prospecto e no Requlamento. E recomendada a
leitura cuidadosa do Prospecto e do Regulamento do Fundo pelo investidor ao aplicar seus recursos, em especial a se¢do “Fatores de Risco” do Prospecto, nas pdginas 71 a 83.

As informagdes presentes neste Material Publicitdrio e no Prospecto sGo baseadas em simulag¢des e os resultados reais poderdo ser significativamente diferentes.

A Oferta serd registrada na ANBIMA — Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais, em atendimento ao disposto no “Codigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Prdticas para
Administragdo de Recursos de Terceiros”, vigente a partir de 23.05.2019.

Este Material Publicitdrio foi elaborado com as informagées necessdrias ao atendimento as normas emanadas pela CYM e de acordo com o “Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Prdticas para Administracdo de
Recursos de Terceiros”. O selo ANBIMA incluido neste Material Publicitdrio ndo implica recomendagdo de investimento.

O investimento no Fundo de que trata este Material Publicitdrio apresenta riscos para o investidor. Ainda que a Administradora e a BTG Gestora mantenham sistema de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o investidor. Os investidores devem ler atentamente a segéo “Fatores de Risco” do Prospecto, nas pdginas 71 a 83.

Qualquer rentabilidade prevista nos documentos da Oferta ndo representard e nem deverd ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade futura
minima ou garantida aos investidores.

O Fundo ndo conta com garantia da Administradora, do Coordenador Lider, do Coordenador Contratado, da BTG Gestora ou de qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor De Créditos - FGC. A presente
Oferta ndo contard com classificagéo de risco.

As informagdes contidas neste Material Publicitdrio estdo em consondncia com o Regulamento, porém ndo o substituem. E recomendada a leitura cuidadosa tanto do Prospecto quanto do Regulamento, com especial
atengdo as cldusulas relativas ao Objeto do Fundo, a sua Politica de Investimento e G composigéo de sua carteira, bem como as disposicées do Prospecto que tratam dos Fatores de Risco aos quais o Fundo e o investidor
estdo sujeitos.

Todo cotista, ao ingressar no fundo, deverd atestar, por meio de Termo de Adesdo ao Regulamento e ciéncia de risco, que teve acesso ao Prospecto e ao Regulamento, que tomou ciéncia dos Objetivos do Fundo, de sua
Politica de Investimento, da composi¢éo da sua carteira, da Taxa de Administragdo e da Taxa de Performance devidas pelo Fundo, dos riscos associados ao seu investimento no Fundo e da possibilidade de ocorréncia de
variagdo e perda no Patriménio Liquido do Fundo e, consequentemente, de perda, parcial ou total, do capital investido no fundo.

O registro da Oferta ndo implicard, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagdes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, de sua Administradora, da BTG Gestora, de sua Politica de
Investimentos, dos ativos imobilidrios que constituirem seu objeto ou, ainda, das Novas Cotas a serem distribuidas.
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1. Apresentacao da Gestora

2. Mercado de FllIs

3. Ativismo: Casos Reais

4. Update do BCFF

5. Filosofia de Investimento

6. Caracteristicas da Oferta

7. Fatores de Risco

8. Equipe de Distribuicao
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1. Apresentacao da Gestora:
BTG Pactual Gestora
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(Paginas 68 e 306 do Prospecto)
. . ' BTG

N \§ g Pactual BTG Pactual Gestora de Recursos
. . ' Ic:lan?::\dos

= A Gestora conta com uma equipe de 30 profissionais na area de Real Estate com vasta experiéncia em dreas complementares dentro da industria,
alocados nos escritorios regionais no Brasil, Coldmbia e no Chile.
= A Gestora tem uma exposicdo a ativos imobilidrios no valor RS 9 bilhdes.

= Além disso, possui um time de suporte com engenheiros e arquitetos.

BTG Pactual Asset Management
CEO

PREMIOS
Vice CEO da Asset Management S a8

& Chairman de Real Estate

Prémio de melhor Gestor de

Renda Fixa @Renda Variavel Private Equity Real Estate Investimento no Brasil, Chile e
América Latina
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2. Mercado de Fllis:
Visao geral da BTG Gestora

i
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(Pagina 308 do Prospecto)

BTG Y 4 d d Y 4 [
W\’ | Numeros da Industria
. .’ Pactua
Fundo A £ = { ; ;
..' g Os Flls vém crescendo ano apds ano como uma nova opc¢ao de veiculo de investimento
Numero de fundos Valor de Mercado (RS bi)
EB3 mCVM
303
249 264
168

I117 TR0 I I IIIIII

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Quantidade de investidores Vol. médio diario negociacao (R$ mm)
361,980
46
161,422 32 51 93 23 29
15
— 96,968
L H BH B

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Fonte: Boletim mensal da B3 de FlIs de 06/19
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Tese de Investimentos

Cenario macro

Taxas de Juros
estruturalmente

METEENVER
(com inflagdo
controlada)

Recuperagao do
PIB

Potencial retomada do mercado imobiliario

Potencial
aumento dos
rendimentos dos
Flls

Momento atrativo
para valorizacao
dos Flis

MATERIAL PUBLICITARIO

1 Cenario Macro: Bastante favoravel para o setor imobiliario

* Juros: Nos menores patamares da histéria e com perspectivas de permanecerem baixos para o médio prazo;

* Inflagao: Controlada e com projecdes estaveis;

* Recuperacao do PIB: Expectativa que o Brasil entre em um bom ciclo de crescimento.

Taxa Selic vs IFIX

NTN-B vs IFIX
. e | F|X e N TN -B 8.5%
e |[F| X e Seelic 19.0%
2,350 2,350
14.25% 59
: 14.0% 6.:5%
1,850 1,850
4.5%
1,350 6.00% 2-0% 1,350 °
850 4.0% 850 2.5%
EEEEEEEEEREEEEE 189233 959855339
§5 535353535353 5°3 §3 5555555353535
PIB Taxa de desemprego
3.0% 12.8% 89
L oo 6 O 519 11.8%
. 0.5% 1.0% 1.1% 0.8%
[] —

-3.8% -3.6%
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019E 2020E

Fontes: Relatério Focus do Banco Central de 05/08/2019, Quantum, BTG Pactual e OIT

11.3%  12.3%
739 % 3% ’ 11.7%

7.29% 6.8%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019E2020E
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(Pagina 309 do Prospecto)

EStrategla 2 Mercado imobiliario: Ponto de inversdo do ciclo imobilidrio a favor do proprietério?
Ciclo Imobiliario?!

* Retomada do setor imobiliario: Diminuicdo da vacancia e retomada dos precos de aluguel;

A
v

* Novas entregas: Novo estoque projetado para os proximos anos em patamares inferiores as médias histdricas;

Pré proprietario Pré inquilino

* Custo de reposicdo: Existéncia de ativos no mercado secundario abaixo do seu custo de reposicao;

* Valorizagdo imobilidria : O aumento do aluguel gerado pelos imdveis deve se refletir em aumento dos seus precos.

Lajes Comerciais de alto padrdo em SP? Custo de reposicdo*

Expansao Desaceleracao

E Absorgdo Liquida s Novo Estoque =m=Ow=ssTaxa de Vacancia

Preco de construgao Aluguel
501 RS/m? RS/m?
‘ 6,000 18,026
248
~ ~ 209
Recuperacao Recessao 6,098
157 <
o
-
55 125
5,028 S
escritérios Ana-sp N -
scritorios - N Escritérios - RJ 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Ate
Shoppings Logistico o '\e((e(\o 0393(' gx(\)(:ao ﬂo‘a\ Maximo Custode  Atual
~ . o® Histérico Reposicdo
Inversao de Ciclo S— © o
Momento de entrada (1) BTG Pactual Gestora de recursos (3) C&W, Bank of America Merril Lynch e BTG Pactual Gestora; Regio de referéncia na Faria Lima

Aumento dos pregos de locagdo e redugdo da vacancia (2) BTG Pactual Gestora de recursos e Buildings
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Estratégia

Tese de investimentos

Seguindo uma tese fundamentalista,

continuamos

otimistas com o Brasil e enxergamos um cendrio
positivo para o mercado de Flls, tanto pelo contexto
macroecondmico como para cada uma das diversas

classes de Flls:

® CORPORATIVO

T A auséncia de novas entregas
relevantes deve contribuir
para uma recuperagdo no
valor dos alugueis e redugao
da vacancia com o aumento
dos dividendos e aumento do
preco/m? em 2019 e 2020,
principalmente em S3o Paulo.

® SHOPPINGS

Vemos um aumento dos
dividendos distribuidos, dada
a perspectiva de crescimento
do consumo e recuperagao
dos alugueis.

LOGIiSTICO

Mercado com boas perspectivas
dado o aumento do e-commerce
para os proximos anos no Brasil.
Ha oportunidades em Flls de
contatos atipicos que oferecem
um significativo prémio de risco.

CRI - RECEBIVEIS

Fundos com taxas atrativas para
o nivel de garantias sodlidas
apresentadas, funcionando como
boa estratégia de proteg¢dao, com
baixa volatilidade.

(Pagina 309 do Prospecto)

3 Mercado de Flis: Cenario atrativo ancorado por juros baixos e inversao do ciclo imobilidrio

* Risco vs Retorno: O IFIX tem uma relacdo histérica entre as melhores classes de ativos;

* Novas emissdes: Oportunidades de investimento em ofertas restritas e pulverizadas;

* Prémio de risco: Superior a média histérica e ndo consideram o potencial aumento dos rendimentos;

* Tipo de Investidor: Mercado ainda com assimetrias para Investidores Qualificados.

Risco x Retorno — IFIX vs outras classes?

Novas emissoes de Flls?2

X 200%
= IFIX
S . @ cDI Acumulado @ Dolar
lo 100% @ Poupanca Small Caps
= @ BOV
o
g 0%
12
0% 5% 10% 15% 20% 25%

Prémio de risco (Dividend Yield de Flis vs NTN-B) 3

ig PEEN 16.0
Z Selic \
12

~ 0

7.7
- Nl

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Tipo de Investidor (Estoque)*

Bl Novas emissdes

14%

11%

8%

5%

8.0%
7.0%
6.0%

5.0%

4.0%

3.0%
A HNNMNST NN OONNOWOW O
AT LU LA T L LU LT TL
CcCS cS cS cS cS CcS CcS CcS C
T = ©= 0= 0= 0= ©=©= @ = @©
) ) - - - - - ) )

IFIX
4 Spread
y 300
BPS

4%
Outros g

15%
Invest. Institucionais

81%
Pessoas
Fisicas

Fontes: (1) Economatica desde 31/12/2010a 02/08/2019; (2) Boletim mensal da B3 de Flls de 06/19 e BTG Gestora de Recursos; (3) Economatica e Santander Corretora —
relatdrio de Flls 29/07/2019; (4) Boletim mensal da B3 de Flis de 06/19
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3. Ativismo: Casos Reais
Exemplos de valor criado

e
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° (Pagina 311 do Prospecto)
WP BTG Casos Reais : "
... I Fundo Caso 1: Alocagoes ultima emissao de cotas

. ' de Fundos

Os recursos da Ultima emissdo de cotas foram alocados com uma rentabilidade? de 19,3% em 7 meses, ou seja, 2x o IFIX na mesma janela

Perfil da alocacgao?
Leildes em Bolsa Ofertas 400 Ofertas Restritas

Mercado 3%
9%

BCFF como veiculo para os
seus Cotistas investirem e
participarem de ofertas
destinadas apenas para
Investidores Qualificados.

BCFF como veiculo para
os seus Cotistas
investirem de maneira
mais eficiente em FlI.

Ofertas
REIES

Leildes em bolsa 51%

Rentabilidade Block-trades em 7 meses Rentabilidade Ofertas Restritas em 7 meses

37%

18% 1.8x IFIX
21% 2.1x IFIX

- -

Ofertas Restritas IFIX

10%

Block trades IFIX 1: Considera apenas compras de cotas até 19/07, sendo que as posi¢des que ja foram vendidas ndo estdo sendo consideradas.
2: Rentabilidade considera a janela de 31/01/2019 a 02/08/2019, contemplando a valorizagdo da cota e os rendimentos distribuidos no periodo
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Ca sos Rea is (Pagina 311 do Prospecto)

Caso 2: Operacgoes fora do mercado e restritas em 2019

Foram criadas oportunidades de investimento diferenciadas no mercado, frutos de uma gestao ativa que visa maximizar o

retorno de seus Cotistas

Entradas Estratégicas! Estruturacao de Flls
O BCFF alinhou com gestoras investimentos em novas O BCFF participou na estruturacdao da maior aquisicao
emissOes com precos de entrada abaixo do mercado imobiliaria de shoppings por um Fll
Valorizagao da cota Fll 1 Valorizagao da cota Fll 2 Dividend Yield?
(RS/cota) (RS/cota) 9.0%
12
120 118 5 . 6.5% 5.8%
) BPML11 (Esperado) Média IFIX Média de FlIs de

Shoppings

Emissdo  Mercado na Mercado -
emissdo Jul./19

Fontes:
1: BTG Gestora, estando a cota ajustada para o valor de RS 100/cota
2: BTG Gestora e Santander Corretora — relatério de Flls 29/07/2019

0 Dividend o Potencial

Emissdo  Mercado na Mercado - Yield valonere
emissdo Jul./19 I
atrativo da cota
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Caso 4: Restituicao de IR

Caso 3: Estratégias para destravar valor!

(RS/cota)
O BCFF contribui ativamente para que os seus Flls investidos Sucesso na restituicao do Imposto de Renda sobre o lucro
apresentem a maior rentabilidade em 12 meses auferido em alienacgdes de cotas de Flis

Valor potencial de distribui¢do extraordinaria?

’ 2016 , 2017 ’ 2018 (RS/cota) 0.51 198
* Fll de Hotelaria: * Fll de Shoppings: * Fllde CRI:
Financiamento para a compra 14% do volume captado na 10% do patrimonio do BCFF
com 51% de desconto a laudo, 62 emissdo foi alocado no foi alocado no Fll com a
resultando no Fll com a maior FIl com a maior maior rentabilidade em 12
rentabilidade nos 12 meses rentabilidade em 12 meses meses

* Retorno de 84% a.a. * Retornode 58% a.a. * Retornode 25% a.a.

(IFIX 31%) (IFIX 16%) (IFIX -2%) g Recebido A receber Total

_— Distribuicdo adicional de RS 0,50/cota
1: Fontes: BTG Pactual Gestora e Quantum parao 22 semestre de 20202

2:. O valor referido representa uma expectativa, cujo repasse ao cotista se encontra pendente de confirmagao
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4. Update do BCFF

Informacgoes do Fundo
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BTG Pactual Fundo de
Fundos Imobiliarios

Visao Geral

Sobre o BCFF

O FIl BTG Pactual Fundo de Fundos Imobiliarios
tem como objetivo principal entregar para os
seus Cotistas a melhor relacdo risco/retorno ao
longo dos diversos ciclos do mercado.

Objetivo do BCFF

Distribuir

Dividendos

Rendimentos Ganho de capital

Destaques da Tese de investimento

Cotal ——— —  DividendYield? ———  —
(RS/cota)

8.0%

88.6 . 7.1%
6 2% 6.4%

-
-
-
-
P d
-
-
-
-
-~
-

Emissdo  Patrimonial  Agio dos Mercado* Média IFIX ~ Média FoFs Cota BCFF @ Cota BCFF @
FoFs Mercado* Emissdo*

Outros destaques3

Liquidez média didria de RS 2.1mm em 2019 @ . . .
x)O
);( (Top 10 no mercado)? @ Carteira diversificada com #43 Flls

P 4
o
@ Destravas de valor no curto e médio prazos QQ Gestdo ativa, com cerca de 30 profissionais

Fontes:
(1) e (3) Quantum e BTG Gestora
(2) Santander Corretora — relatério de Flls 05/08/2019, o dividendo para o BCFF foi assumido o da ultima distribuicdo de rendimentos

*Base utilizada de 31/07/2019; Importante salientar que rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura
(4) Boletim mensal da B3 de Flls de 05/19

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
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Cota do BCFF

(RS/cota)
97.0

(\)
awk

88.6

85.0 P
’/
- *&Olo

Patrimonial Mercado*

Emissao

Rentabilidade

mas Jltima 500

.~ 12M
Emissao

BCFF11 9,2% 22,9% 17,9%  36,1%

IFIX 1,3% 10,6% 13,1%  23,5%

CDI Liquido® 0,5%  2,6% 3,1% 5,4%

IBOV 0,8% 3,3% 15,8%  28,5%

Potencial valorizacao
de 14% frente ao
preco negociado no
mercado

24M 36M  48M

59,0% 75,5% 101,5%

28,8% 53,2% 80,8%

11,8% 23,9% 39,2%

54,5% 77,7% 100,2%

Notas: 1 - Considera taxa de IR de 15%; *Data base: 31/07/2019; ** Com base no ultimo rendimento distribuido (Pagina 314 do Prospecto)

) ) )
Valor de Valor de Valor
Mercado Mercado Patrimonial
819,5 96,9 88,6
(RS milhdes) (RS /cota) (RS /cota)
) ..
Rendimento Dividend Dividend
057 yield** yield**
) (o) (o)
RS Teota) 8,0% 7,1%
no més (a.a.) (a.a.)
Cota de emissao Cota mercado
) ) )
Volume
Investidores negociado Retorno de
64.334 47,1 22,9%
(RS milhdes) ultima emissdo
no més

Data base: 31/07/2019

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
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Composicao da carteira

(% Total Ativos)

2.0%

9.0%

Fll Renda Fixa CRI

(Pagina 314 do Prospecto)

BTCR
BPML

0.6%

FEXC
JRDM
FPAB
FAED
BRCR
SDIL
NSLU
HGRU
RBRY
EDGA
HGBS
CEOC
TRXL
IRDM
CNES
HTMX
WPLZ
GGRC

Top 20 Flis na carteira
(% PL)

I  o-3%

I ©.4%
L [
I /1%
I /0%
L XA
L EX3S
L B
[ EBZ

[ JERZ

I - 0

I 7

I 7

I s

I /%

I s

I

B

B

B 1%

Outros Data base: 31/07/2019

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,

Segmento de Atuacao
(% Total Ativos)

Outros
Hoteleiro 10%

Agéncias 2%‘

2%

Hospitalar
Comercial

18%

Shopping
22%

Fil de
CRI/CR
28%

Estratégia
(% Total Ativos)

Ganho de Capital - 42%

3%

Educacional
7%

Logistica
8%
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[ ] [ ]
W\ BTG Liquidez
NY Pactual
Fundo . . , .
..' de Fundos Historicamente, o BCFF & um dos Flls mais liquidos do mercado
Volume negociado? Fll mais negociados 20192
(RS mm)
: Volume
Ticker (RS mm) Meses top 10
1 KNRI 391 100%
- 43.3 2 KNCR 388 100%
3 XPML 371 100%
2.5x 4 HGLG 333 100%
5 BBPO 320 100%
6 GGRC 312 100%
16.8
7 BRCR 295 100%
8 HGBS 262 80%
- ~H-H - . = 9 VISC 252 100%
@ S 5 s S
10 BCFF 222 100%
N N, N N W) W) W) S W) 9 S
A S A N SN CON CA CORIR GO GO G
\?go 12 O\\ $o N N @ be v‘p O N N
Pré F-on Pos F-on flo)n(tl?;ntum

(2) Boletim mensal da B3 de FlIs de 05/19
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de Fundos
Fundo Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG Pactual Fundo de Fundos
Administradora BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM.
Gestora BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda.
Instituicao Escrituradora BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM.

A Administradora recebera por seus servigos uma taxa de administra¢do equivalente a 0,150% (cento e cinquenta milésimos por cento) a razao de
1/12 avos, aplicados sobre o valor total dos ativos que integrarem o patriménio do Fundo vigente no dltimo dia Gtil do més anterior observado o
valor minimo de RS 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), valor este que é corrigido anualmente, desde a constituicdo do Fundo, pela variacdo do IGP-M
— indice Geral de Pregos de Mercado, apurado e divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas — FGV, que devera ser pago diretamente & Administradora,

Taxa de Administragao acrescido ainda do valor equivalente a até 0,30% (trinta centésimos por cento) ao ano a razdo de 1/12 avos, calculada (1) sobre o valor contébil do
patrimonio liquido do Fundo; ou (2) sobre o valor de mercado do Fundo, caso a Taxa de Administragdo seja calculada sobre o valor de mercado do
Fundo, correspondente aos servicos de escrituracdo das cotas do Fundo, que deve estar incluido na Taxa de Administracdo, a ser pago a terceiros,
nos termos dos artigos 14 e 53 do Regulamento. A Taxa de Administracdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e quitada até o 52
(quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

Taxa de Ingresso Ndo sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Novas Cotas.
Taxa de Saida N3o serd cobrada taxa de saida dos Cotistas do Fundo
Prazo Indeterminado.

O Fundo tem por objeto o investimento (a) cotas de outros Fll - preferencialmente; (b) Imdveis, com a finalidade de venda, locagdo, arrendamento ou

S exploracdo do direito de superficie das unidades comerciais, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos e créditos decorrentes da venda, locagéo,
eto

. arrendamento e direito de superficie dessas unidades; (c) LH; (d) LCI; (e) CRI; e (f) agGes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre

entre as atividades permitidas aos FlI.
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.:i e Caracteristicas do Fundo
9

A BTG Gestora faz jus aos seguintes pagamentos de remuneragées definidas nos respectivos contratos de gestdo e de consultoria de investimento:
1) Remuneragdo de Gestdo: a remuneragdo pela prestagdo dos servigos de gestdo da carteira do Fundo é descontada da taxa de administragdo
devida a Administradora e paga diretamente pelo Fundo a BTG Gestora, o valor equivalente a 0,050% a razdo de 1/12 avos, aplicados sobre o
valor total dos ativos que integrarem o patrimonio do Fundo, considerando a Taxa de Administragdo atual equivalente a 0,150% a razdo de
1/12 avos, aplicados sobre o valor total dos ativos que integrarem o patriménio do Fundo.
2) Remuneragdo de Consultoria: o Fundo paga, pelos servigos de consultoria de investimentos, para a BTG Gestora a remuneragdo equivalente
(a) a 1,10% ao ano sobre o patrimonio liquido do Fundo calculada e faturada mensalmente até o ultimo dia util do més de prestacdo dos
servigos, com base no patrimonio liquido do Fundo apurado no més anterior a prestagdo dos servigos, e paga até o 52 dia util do més
~ " . subsequente aos dos servigos prestados sendo certo que, atualmente, a BTG Gestora reduziu voluntariamente a remuneragao para 1,1% (um
Remuneragdo de Gestdo e Consultoria L . . .
inteiro e um décimo por cento), conforme fato relevante divulgado em 16 de fevereiro de 2016, a qual a BTG Gestora pretende manter em
caso de Captagdo Minima ; e (b) remuneragdo adicional apurada e devida a BTG Gestora ao final de cada semestre (Junho e Dezembro),
desde que seja apurado rendimento do Fundo superior a: (i) 3,0% no semestre acrescido da variagdo do indice de Precos do Mercado da
Fundagdo Getdlio Vargas (“IGPM/FGV”) calculado com base nos rendimentos mensais distribuidos aos cotistas, considerando o regime de
caixa, ou seja, os rendimentos efetivamente pagos aos cotistas, calculados sobre o valor total de integralizagdo das cotas emitidas pelo Fundo,
dentre os meses anteriores ao final de cada semestre, ou seja, Maio e Novembro (“Taxa Semestral Elegivel”); ou (ii) 4,5% calculado com base
nos rendimentos mensais distribuidos aos cotistas considerando regime de caixa, ou seja, os rendimentos efetivamente pagos aos cotistas,
calculados sobre o valor total de integralizagcdo das cotas emitidas pelo Fundo, dentre os meses anteriores ao final de cada semestre, ou seja,
Maio e Novembro (“Taxa Semestral Elegivel”), o que for maior.
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Remuneracdo de Consultoria (continuagdo)

Caracteristicas das Cotas

Forma de Condominio
Auditor

Ambiente de Negociacdo

Caracteristicas do Fundo

Nesse caso, se ao final de cada semestre for apurado rendimento superior ao estipulado na alinea (i) ou (ii), o que for maior, a BTG Gestora fara
jus a remuneragdo adicional equivalente a 20% sobre o valor do rendimento semestral que exceder a Taxa Semestral Elegivel, a ser paga até o 52
(quinto) dia util do més subsequente ao da apuragao da referida taxa, ou seja, nos meses de Janeiro e Julho. Esta rentabilidade a ser perseguida
ndo constitui promessa ou garantia do Fundo, da Administradora, da BTG Gestora, do Coordenador Lider ou do Coordenador Contratado.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER HIPOTESE,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

(i) as Cotas do Fundo sdo escriturais, nominativas e correspondem a fragOes ideais de seu patriménio, ndo serdo resgatdveis e terdo a forma
nominativa e escritural; (ii) as Cotas serdo emitidas em classe Unica; (iii) a cada Cota correspondera a um voto na Assembleia Geral de Cotistas; e
(iv) de acordo com o disposto no artigo 29, da Lei n2 8.668, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

O Fundo é um fundo de investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, cujo prazo de duragdo é indeterminado, o que
implica na inexisténcia de uma data para o resgate das Cotas.

Ernst Young Auditores Independentes S/S

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo
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5. Filosofia de Investimento
Processo de analise
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Ng BTG Filosofia de Investimento
...‘ Pactual , , ,
..' zan?‘%dos O BCFF apresenta um processo de investimento organizado

Metodologia propria de
Classificagao de Risco (Rating Fll)

Processo de tomada de decisao

) [ 1 | e | e | AaA | 36 Fil 46 BBB
> Taxa Selic [ 2 | e | 59 | AAA | 37 Fil 45 BBB
Cenario > Inflacio s [ B[ s | A % Fil & BEB
n ¢ Defini¢&o de Prego e I T T VYN % Fil e BB8
Macroeconomico > Spread sobre NTN-B VislrmE [ 5 | F | 56 | AaA | 40 Fil 45 BBB
Expectativas & Projecdes [ 6 | Fi | 55 ] AA | 41 Fil 44 BBB
> Compresséo de Cap Rate -_“ jg i:: j; BBBBB
> Mercado de Real Estate [ 9 | e | 55 | A | 4 Fil 43 BB
[ 10 | e | 54 | AA | 45 Fil 43 BB
o’ [ 11 ] e | 53 | AA | 46 Fil 43 BB
[ 12 | Fi | 52 | AA | 47 Fil 43 BB
S — -
. - o ° 14 Fil 49 Fll 42 BB
Estratégia de > Diversificacdo Investimentos 5 | m | 5 | A | 50 Fil ) BB
Portfolio > Ganho de Capital T TR N I N g T = =
Fils >  Alocagéo por setor TR T TR Y 5 i 2 sB
) Execucdo de ordens [ 2 | m | 4 [ A | 57 Fil 4 BB
: . [ 23 | e | 4 | A | 58 Fil 40 BB
pelo time de Trading o T m [ e T a Fi “ B8
> Valuation [ 25 | Fm | 4 | A | 60 Fil 39 B
61 Fll 38 B
= > Vacancia / Absorcao 62 Eil = B
Selecéo dos _ 3 B i L :
Ativos > Qualidade do Inquilino = i o =
Flls alvo > Desconto Patrimonial Monitoramento :: ::: 3_7, :
» Liquidez (mercado constante dos ativos pee il A =
investidos 68 Fil 36 B
secundario) ) e L R [ 3 [ ¢

Critérios:
Governanga: Administragéo, Gestdo
Ativo: Setor, Pulverizagdo, Receita, Vacdncia, Risco Inerente, Localizagédo, Ativo, Contrato
Inquilinos: Quantidade, Risco de Crédito, Setores
Cota: Price to Book, Liquidez
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6. Caracteristicas da Oferta

82 emissao de cotas
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. ' de Fundos

Oferta ICVM 400

82 Emissdo de Cotas

Coordenador Lider Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores

Coordenador Contratado Ourinvest Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Assessores Legais Lefosse Advogados

Regime de Colocagao Melhores esforgos de colocagdo

Valor Total da Emissdao Até R$300.000.020,00 (trezentos milhdes e vinte reais), sem considerar o montante correspondente as Cotas do Lote Adicional.

Inicialmente, 3.529.412 (trés milhGes quinhentas e vinte e nove mil, quatrocentas e doze) Novas Cotas, sem considerar as Cotas do Lote

uantidade de Novas Cotas - x )
Q Adicional, que serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

O preco unitario de colocacdo das Novas Cotas foi fixado em RS 85,00 (oitenta e cinco reais), fixado com base no valor médio unitario

Prego de Emissdo arredondado de fechamento das cotas do Fundo no mercado secundario durante os ultimos 7 (sete) meses, findos em 22 de julho de 2019.
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Quantidade minima de 15 (quinze) Novas Cotas, totalizando um montante minimo de investimento de R$1.275,00 (mil e duzentos e setenta e
cinco reais), a serem subscritas por cada Investidor, salvo se ao final do Prazo de Colocagdo: (i) restar um saldo de Novas Cotas inferior ao
montante necessario para se atingir a Aplicagdo Inicial Minima, hipétese em que sera autorizada a subscri¢do e a integralizagdo do referido saldo
para que se complete integralmente a distribuigcdo da totalidade das Novas Cotas; ou (ii) houver necessidade de rateio em razdo da demanda
pelas Novas Cotas superar o montante das Novas Cotas. A Aplicagdo Inicial Minima prevista acima ndo é aplicavel aos atuais cotistas do Fundo
quando do exercicio do Direito de Preferéncia.

A manutencdo da Oferta estd condicionada a subscricdo e integralizacdo de, no minimo, RS 30.000.070,00 (trinta milhdes e setenta reais)
correspondente a 352.942 (trezentas e cinquenta e duas mil, novecentas e quarenta e duas) Novas Cotas.

Caso ndo seja atingida a Captagdo Minima, a Oferta sera cancelada. Nesta hipdtese, caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento do prego
de integralizacdo das Cotas, referido preco de integralizacdo serd devolvido sem juros ou correcdo monetdria, sem reembolso de custos

Aplicagao Inicial Minima

incorridos e com dedugdo dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o ndo implemento da condicdo, observado que, com relacdo as Cotas
custodiadas eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos da Instituicdo
Escrituradora (“Distribuicdo Parcial”

Captacao Minima

). Para mais informacgGes acerca da “Distribuicdo Parcial e Subscricdo Condicionada” ver a se¢do “Informagoes
Relativas a Emissdo, a Oferta e as Cotas — Caracteristicas das Cotas, da Emissdo e da Oferta — Distribui¢ao Parcial e Subscrigdo Condicionada”, na
pagina 46 deste Prospecto.

Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrugdo CVM 400, a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até
20% (vinte por cento), ou seja, em até 705.882 ( setecentos e cinco mil e oitocentas e oitenta e duas)Novas Cotas adicionais, que serdo emitidas
nas mesmas condicdes e com as mesmas caracteristicas das Novas Cotas inicialmente ofertadas, que poderdo ser emitidas pelo Fundo sem a
necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da Emissdo e da Oferta, conforme Opgdo do Lote Adicional.

Cotas do Lote Suplementar

Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrugdo CVM 400, a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até
. . . 20% (vinte por cento), ou seja, em até 705.882 ( setecentos e cinco mil e oitocentas e oitenta e duas)Novas Cotas adicionais, que serdo emitidas
Cotas Adicionais - o L x "
nas mesmas condigdes e com as mesmas caracteristicas das Novas Cotas inicialmente ofertadas, que poderdo ser emitidas pelo Fundo sem a

necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da Emissdo e da Oferta, conforme Op¢do do Lote Adicional.
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Tipo e Prazo do Fundo Condominio fechado, com prazo indeterminado.

As Novas Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, na respectiva Data de Liquidagdo do Exercicio do Direito de
Preferéncia ou Data de Liquidagdo, conforme o caso, junto as Instituigdes Participantes da Oferta, pelo Preco de Emiss3o.

Forma de Integralizagao

O publico alvo da Oferta sdo os Investidores. Os Investidores interessados devem ter conhecimento da regulamentagao que rege a matéria e ler
Piblico Al atentamente este Prospecto, em especial a secdao “Fatores de Risco”, nas paginas 71 a 83 deste Prospecto, para avaliagdo dos riscos a que o

uplico Alvo a . 5 A S . . . .
Fundo estd exposto, bem como aqueles relacionados a Emissdo, a Oferta e as Nova Cotas, 0s quais devem ser considerados para o investimento

nas Novas Cotas, bem como o Regulamento.

O prazo de distribuigdo publica das Novas Cotas é de 6 (seis) meses a contar da data de publicagdo do Anuncio de Inicio, ou até a data de
divulga¢do do Anuncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Prazo de Colocagao

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,

30

EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO

N BTG Caracteristicas da Oferta
N

Pactual

= Fundo

de Fundos

O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio representa um investimento de risco e, assim, os Investidores que pretendam
investir nas Novas Cotas estdo sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles relacionados a volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das Novas
Cotas e a oscilagdo de suas cotagOes em bolsa, e, portanto, poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual investimento.
Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez
imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da
possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de investimento imobilidrio tém a forma de condominio fechado,

15

ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Novas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de
Inadequacgao da Oferta suas Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscrigdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Instrugdo CVM 494. Os investidores devem ler cuidadosamente a se¢dao “Fatores de Risco” deste Prospecto, que contém a descricao de certos
riscos que atualmente podem afetar de maneira adversa o investimento em Novas Cotas, antes da tomada de decisdo de investimento. O
investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidrio representa um investimento de risco, que sujeita os investidores a perdas
patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Novas Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos ativos
imobilidrios integrantes da carteira do Fundo.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
INVESTIMENTOS.
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Protocolo do pedido de registro na CVM e na B3. Disponibilizagdo do Aviso ao Mercado e deste Prospecto Preliminar 16/08/2019
Registro da Oferta na CVM 19/09/2019
Publicagdo do Antncio de Inicio da Distribuigdo. Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo 20/09/2019
Inicio do periodo de exercicio e de negociacdo do Direito de Preferéncia 27/09/2019
Encerramento do periodo de negociagdo do Direito de Preferéncia na B3 03/10/2019
Encerramento do periodo de exercicio do Direito de Preferéncia na B3 09/10/2019
Encerramento do periodo de negocia¢do do Direito de Preferéncia junto a Instituicdo Escrituradora 09/10/2019
Encerramento do periodo de exercicio do Direito de Preferéncia na Institui¢do Escrituradora. Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia 10/10/2019
Divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia 11/10/2019
Inicio do Periodo de Alocagdo de Ordens 11/10/2019
Encerramento do Periodo de Alocagado de Ordens 25/10/2019
Data de Liquidagao da Oferta. Em caso de Distribui¢ao Parcial, devolugdo de eventuais recursos dos Cotistas que condicionaram sua adesdo ao Valor Total da Oferta 30/10/2019
Data estimada para a divulgagdo do Anuncio de Encerramento 01/11/2019

1 As datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estéo sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a critério da Administradora e do Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuigéo deverd ser
comunicada a CVM e poderd ser analisada como modificagdo da Oferta, seguindo o disposto nos artigos 25 e 27 da Instrugéo CVM 400. 2Caso ocorram alteragbes das circunstdncias, suspensdo, prorroga¢do, revogagdo ou modificagdo da Oferta, tal cronograma
poderd ser alterado. Para informagbes sobre manifestagdo de aceitaglio a Oferta, manifestagdo de revogagdo da aceitagdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagdo da Oferta, veja as seg¢ées “Informagdes Relativas a
Emissdo, a Oferta e as Cotas - Caracteristicas da Oferta — Suspenséo, Modificagdo, Revogagdo ou Cancelamento da Oferta”, a partir da pdgina 48 deste Prospecto Preliminar. Nestas hipdteses os Investidores seréo informados imediatamente por meio de meios ao
menos iguais aos utilizados para a divulgagdo da Oferta.
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Antes de tomar uma decis@o de investimento de recursos no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua prdpria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e o seu perfil de risco,
avaliar, cuidadosamente, todas as informagdes disponiveis no Prospecto e no Regulamento e, em
particular, aquelas relativas a politica de investimento e composi¢cdo da carteira do Fundo, e aos
fatores de risco descritos a seguir, relativos ao Fundo.

Para os fins desta secdo, exceto se expressamente indicado de maneira diversa ou se o contexto
assim o exigir, a mengdo ao fato de que um risco, incerteza ou problema poderd causar ou ter ou
causard ou terd “efeito adverso” ou “efeito negativo” para o Fundo, ou expressbes similares, significa
que tal risco, incerteza ou problema poderd ou poderia causar efeito adverso relevante nos negdcios,
na situagéo financeira, nos resultados operacionais, no fluxo de caixa, na liquidez e/ou nos negdcios
atuais e futuros do Fundo, bem como no precgo das Cotas. Expressbes similares incluidas nesta segdo
devem ser compreendidas nesse contexto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS CONSULTORES
JURIDICOS E FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NAS NOVAS COTAS.

Fatores de Risco Relacionados ao Mercado e ao Ambiente Macroeconémico
Risco Tributdrio Relacionado a Alteragdo de Aliquotas de Fundos de Investimento Imobilidrios

Nos termos da Lei n? 8.668/93, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que
tenham como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo fundo sujeitase a
tributacdo aplicavel as pessoas juridicas. Se, por algum motivo, o Fundo vier a se enquadrar nesta
situacdo, a tributacdo aplicavel aos seus investimentos sera consideravelmente aumentada, o que
podera resultar na redugdo dos ganhos de seus Cotistas.

Conforme Lei n? 11.033, os rendimentos pagos ao Cotista pessoa fisica, residentes no Brasil ou no
exterior, sdo isentos de IR, desde que (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de montante igual ou

superior a 10% das Cotas do Fundo; (ii) as respectivas Cotas ndo atribuam direitos a rendimentos
superiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo receba investimento
de, no minimo, 50 Cotistas; e (iv) as Cotas, quando admitidas a negociagdo no mercado secundario,
sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado. Caso
qualquer dessas condigdes ndo seja observada, os rendimentos distribuidos ao Cotista pessoa fisica
estardo sujeitos a retenc¢do de IR a aliquota de 20%.

Ademais, caso ocorra alteragdo na legislagdo que resulte em revogacdo ou restricdo a referida
isencdo, os rendimentos auferidos poderdo vir a ser tributados no momento de sua distribuicdo ao
Cotista pessoa fisica, ainda que a apuracdo de resultados pelo Fundo tenha ocorrido anteriormente a
mudanca na legislagdo.

A Receita Federal, por meio da Solucdo de Consulta n? 181, de 25 de junho de 2014, manifestou o
entendimento de que os ganhos obtidos pela carteira de Fundos de Investimento Imobiliario na
alienacdo de cotas de outros Fundos de Investimento Imobilidrio deveriam ser tributados pelo IR sob
a sistematica de ganhos liquidos, mediante a aplicagdo da aliquota de 20%, entendimento este que
esta sendo questionado pela Administradora. Caso mantido, este fato pode vir a impactar a
expectativa de rentabilidade do investimento em Cotas do Fundo.

O risco tributdrio ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes (i) da criagdo
de novos tributos, (ii) da extingdo de beneficio fiscal, (iii) da majoragdo de aliquotas ou (iv) da
interpretacao diversa da legislagao vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou da aplicagdo
de isenc¢les vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente.
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Liquidez Reduzida das Cotas

O mercado secundario existente no Brasil para negociacdo de cotas de fundos de investimento
imobilidrio apresenta baixa liquidez e ndo hd nenhuma garantia de que existird no futuro um
mercado para negocia¢do das Cotas que permita aos Cotistas sua alienagao, caso estes decidam pelo
desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas Cotas
no mercado secundario, ou obter precos reduzidos na venda das Cotas, bem como em obter o
registro para uma oferta secunddria de suas Cotas junto a CVM. Além disso, durante o periodo entre
a data de determinacdo do beneficidrio da distribuicdo de rendimentos, da distribuicdo adicional de
rendimentos ou da amortizacdo de principal e a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo
Cotista em caso de negociacdo das Cotas no mercado secundario podera ser afetado.

Riscos de Mercado Relacionado a Variagdo no Valor e na Rentabilidade dos Ativos-Alvo e dos
Outros Ativos

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos-Alvo e dos Outros Ativos da carteira
do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de
mercado e dos critérios para precificacdo dos Ativos-Alvo e dos Outros Ativos. Além disso, podera
haver oscilagdo negativa no valor das Cotas pelo fato do Fundo poder adquirir titulos que, além da
remunerag¢do por um indice de preg¢os ou por indice de remuneragdo basica dos depdsitos em
caderneta de poupanca livre (pessoa fisica), que atualmente é a Taxa Referencial — TR sdo
remunerados por uma taxa de juros que sofrera alteragGes de acordo com o patamar das taxas de
juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do
valor dos Ativos-Alvo e dos Outros Ativos que compdem a carteira do Fundo, o patriménio liquido do
Fundo pode ser afetado negativamente. A queda dos precos dos Ativos-Alvo e dos Outros Ativos
integrantes da carteira pode ser temporaria, ndo existindo, no entanto, garantia de que ndo se
estendam por periodos longos e/ou indeterminados.

Adicionalmente, devido a possibilidade de concentragao da carteira em Ativos-Alvo de acordo com a
Politica de Investimento estabelecida no Regulamento, ha um risco adicional de liquidez dos Ativos,

uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos acima, isolada ou cumulativamente,
pode afetar adversamente o pre¢o e/ou rendimento dos ativos da carteira do Fundo. Nestes casos, a
Administradora pode ser obrigada a liquidar os Ativos do Fundo a pregos depreciados, podendo, com
isso, influenciar negativamente o valor das Cotas.

Fatores Macroeconémicos Relevantes

O Fundo estd sujeito, direta ou indiretamente, as varia¢des e condi¢cdes dos mercados de titulos e
valores mobilidrios, que sdo afetados principalmente pelas condi¢des politicas e econdmicas
nacionais e internacionais. Varidveis exégenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de
fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o
mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacdes nas taxas de juros, eventos de
desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas, as quais poderdao resultar em perdas para os
Cotistas. Ndo sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a Administradora, a BTG
Gestora e a Instituigdo Escrituradora, qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobilidario representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por for¢a regulamentar, como
condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou ndao, em hipdtese
alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociagdo das cotas no mercado secundario.
Adicionalmente, determinados Ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de
execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou demanda e negociabilidade
inexistentes. Nestas condi¢des, a Administradora poderd enfrentar dificuldade de liquidar ou
negociar tais Ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera
enfrentar problemas de liquidez.
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Adicionalmente, a variagdo negativa dos Ativos podera impactar o patrimonio liquido do Fundo. Na
hipétese de o patrimonio liquido do Fundo ficar negativo, os Cotistas podem ser chamados a aportar
recursos adicionais no Fundo. Além disso, ha algumas hipdteses em que a assembleia geral de
Cotistas podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Cotas
poderd ser realizado mediante a entrega aos Cotistas dos Ativos integrantes da carteira do Fundo.
Em ambas as situagGes, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os Ativos recebidos
quando da liquidagdo do Fundo.

Riscos do Uso de Derivativos

Os Ativos a serem adquiridos pelo Fundo sdo contratados a taxas pré-fixadas ou pds-fixadas,
contendo condicBGes distintas de pré-pagamento. A contratacdo, pelo Fundo, de instrumentos
derivativos poderd acarretar oscilagdes negativas no valor de seu patriménio liquido superiores
aquelas que ocorreriam se tais instrumentos ndo fossem utilizados. A contratagdo deste tipo de
operagdo ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora, da BTG Gestora,
da Instituicdo Escrituradora, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito -
FGC de remuneragdo das Cotas do Fundo. A contratagdo de operagdes com derivativos poderd
resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Riscos Relativos ao Setor de Securitizagdo Imobilidria e as Companhias Securitizadoras

Os CRI poderdo vir a ser negociados com base em registro provisério concedido pela CVM. Caso
determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI devera
resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores decorrentes da
integralizacdo dos CRI, ela poderda ndo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar
antecipadamente os CRI.

A Medida Provisdria n2 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelecam a afeta¢do ou a separacgdo, a qualquer titulo, de patrimoénio de pessoa fisica
ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou

trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu
paragrafo Unico prevé, ainda, que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali
referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida,
inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou afetagdo”.

Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de
natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista da companhia securitizadora poderdo concorrer com os
titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que compdem o lastro dos CRI em caso de
faléncia.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacées fiscais, previdencidrias ou trabalhistas, os
créditos imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos
respectivos patrimonios separados poderdo vir a ser acessados para a liquidagdo de tais passivos,
afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigacSes decorrentes dos CRI e,
consequentemente, o respectivo Ativo integrante do patriménio do fundo.

Risco relacionado a extensa regulamentagdo a que estd sujeito o setor imobilidrio

O setor imobilidrio brasileiro estd sujeito a uma extensa regulamentagcdo expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, e existe a possibilidade de as leis de zoneamento
urbano serem alteradas apds a aquisicdo de um imovel, o que podera acarretar empecilhos e/ou
alteragdes no imdvel, cujos custos deverdo ser arcados pelo Fundo. Nessa hipotese, os Resultados do
Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.
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Riscos do Prazo de Vencimento dos Ativos

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo sdo aplicagdes, preponderantemente, de médio e
longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secunddrio e o calculo de seu
valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcacdo a mercado. Neste
mesmo sentido, os Ativos que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo tém seu valor
calculado por meio da marcag¢do a mercado.

Desta forma, a realizacdo da marcacdo a mercado dos Ativos e dos Ativos de Liquidez do Fundo,
visando ao cdlculo do patrimonio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas,
cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas
emitidas até entdo.

Assim, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagdes negativas de prego, independentemente de
outros fatores, o que pode impactar negativamente a negociacdo das Cotas pelo Investidor que
optar pelo desinvestimento.

Risco de Crédito a que estd sujeito os Ativos

Os bens integrantes do patrimdénio do Fundo estdo sujeitos ao inadimplemento dos devedores e
coobrigados, diretos ou indiretos, dos Ativos que integram a carteira do Fundo, ou pelas
contrapartes das operagdes do Fundo assim como a insuficiéncia das garantias outorgadas em favor
de tais Ativos, podendo ocasionar, conforme o caso, a redugdo de ganhos ou mesmo perdas
financeiras até o valor das operagdes contratadas.

Risco de Execugdo das Garantias Atreladas aos CRI
O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e

consequente execu¢do das garantias outorgadas a respectiva operagdo e os riscos inerentes a
eventual existéncia de bens imdveis na composi¢dao da carteira Fundo, podendo, nesta hipdtese, a

rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execuc¢do das garantias dos CRI, poderd haver a necessidade de
contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deverdao ser suportados pelo Fundo, na
qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode nao
ter valor suficiente para suportar as obriga¢des financeiras atreladas a tal CRI.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucdo de garantias dos CRI podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntdrio

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que a ensejar
o desenquadramento passivo involuntdrio, a CVM podera determinar a Administradora, sem
prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de assembleia geral de Cotistas para decidir sobre
uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de
ambas; (ii) incorporagdo a outro Fundo, ou (iii) liquidagdo do Fundo.

“wsn “win
| 1]

A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens e
das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item
acima, ndo ha como garantir que o prego de venda dos Ativos do Fundo sera favoravel aos Cotistas,
bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro
investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas
Cotas do Fundo.

acima poderd afetar negativamente o valor
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Cobranga dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do
Capital Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos integrantes da
carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de
responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patriménio liquido,
sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em assembleia geral de
Cotistas. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais
de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patrimdnio liquido, caso os titulares
das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adog¢do e/ou manutengdo. Dessa
forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos, os Cotistas poderao ser
chamados a deliberar acerca de aportes de recursos adicionais ao Fundo, para assegurar a adogao e
manuten¢do das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial
ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral de
referidos aportes e da assungao pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao
pagamento da verba de sucumbéncia a que o Fundo venha a ser eventualmente condenado. A
Administradora, a BTG Gestora, a Instituicdo Escrituradora e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo
responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ndo adogdo ou manutengdo dos referidos
procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e
pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou
extrajudiciais necessdrias a salvaguarda dos direitos, garantias e prerrogativas do Fundo, caso os
Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto. Consequentemente, o Fundo podera
nao dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagdo e, conforme o caso, o resgate, em
moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até
mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Risco de Inexisténcia de Quérum nas Deliberagées a Serem Tomadas pela Assembleia Geral de
Cotistas

Determinadas matérias que sdo objeto de assembleia geral de Cotistas somente serdo deliberadas

quando aprovadas por Quérum Qualificado. Tendo em vista que fundos imobilidrios tendem a
possuir niumero elevado de Cotistas, é possivel que as matérias que dependam de Quérum
Qualificado figuem impossibilitadas de aprova¢do pela auséncia de quérum para tanto (quando
aplicavel) na votagdo em tais assembleias gerais de Cotistas. A impossibilidade de deliberagdo de
determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidagdo antecipada do Fundo.

Risco Relativo ao Prazo de Duragdo Indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o
resgate de Cotas, salvo na hipétese de liquidacdo do Fundo. Caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento no Fundo, os mesmos terdo que alienar suas cotas em mercado secundario,
observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na negociacdao das Cotas no mercado
secundario ou obter pregos reduzidos na venda das Cotas.

Risco Regulatério Relacionado a Pouca Maturidade e Falta de Tradigdo e Jurisprudéncia do
Mercado de Capitais Brasileiro

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera um conjunto
de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas por meio de contratos publicos ou privados
tendo por base a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de
tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagdo
financeira, em situagdes adversas de mercado podera haver perdas por parte dos Cotistas em razao
do dispéndio de tempo e recursos para dar eficicia ao arcabougo contratual.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,

EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”

38

(Paginas 72 a 84 do Prospecto



MATERIAL PUBLICITARIO

Fatores de Risco

BTG

g

. ' Pactual
Fundo
. de Fundos

Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre
o Fundo e a BTG Gestora, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das
Cotas do Fundo, entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas e o Fundo e o consultou
especializado, dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em assembleia geral de
Cotistas, nos termos do inciso Xll do artigo 18 da Instrucdo CVM 472. Quando da formaliza¢do de sua
adesdo ao Regulamento, os Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a contratacao, antes do inicio da
Emissdo, da BTG Gestora, pertencentes ao mesmo conglomerado financeiro da Administradora, para
prestacdo dos servicos de gestdo ao Fundo. Deste modo, ndo é possivel assegurar que as
contrataclGes acima previstas ndo caracterizardo situacbes de conflito de interesses efetivo ou
potencial.

Além disso, a Administradora e a BTG Gestora exercem atividades similares em outros Flls e em
Fundos de Investimento, que poderdo coloca-las em situagdes de conflito de interesses efetivo ou
potencial.

Ndo Existéncia de Garantia de Eliminagdo de Riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo expde o Investidor aos riscos a que o Fundo esta sujeito, os
quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecugdo do
objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras,
revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos Ativos, mudangas impostas a esses Ativos, alteragdo
na politica econdmica, decisdes judiciais etc. Nao ha qualquer garantia de completa eliminagdo da
possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas. Em condi¢des adversas de mercado, esse
sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida.

Riscos de o Fundo vir a ter Patriménio Liquido Negativo e de os Cotistas Terem que Efetuar Aportes
de Capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo e

qualquer fato que leve o Fundo a incorrer em patrimonio liquido negativo culminard na necessidade
de os Cotistas serem chamados a deliberar aportes adicionais de capital no Fundo, caso a assembleia
geral de Cotistas assim decida e na forma prevista na regulamentac¢do, de forma que este possua
recursos financeiros suficientes para arcar com suas obriga¢des financeiras. Ndo ha como garantir
que tais aportes serdo realizados, ou ainda, que apds a realizagdo de tal aporte, o Fundo passard a
gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH

Por forca da Lei n2 12.024, os rendimentos advindos dos CRI, das LCl e das LH auferidos pelos fundos
de investimento imobilidrio que atendam a determinados requisitos sdo isentos do imposto de
renda.

Eventuais alteragGes na legislagdo tributaria, eliminando a isengdo acima referida, bem como criando
ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, as LCl e as LH, ou ainda a criagdo de novos
tributos aplicaveis aos CRI, as LCl e as LH, poderdo afetar negativamente a rentabilidade do fundo.

Risco de o Fundo nédo captar a totalidade dos recursos previstos no Volume Total da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribuicdo, ndo sejam subscritas todas as Cotas
da respectiva emissdo realizada pelo Fundo, o que, consequentemente, fara com que o Fundo
detenha um patrim6nio menor que o estimado, desde que atingida a Captagdo Minima. Tal fato
pode reduzir a capacidade do Fundo diversificar sua carteira e praticar a Politica de Investimento nas
melhores condigdes disponiveis.
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Riscos de flutuagées no valor de imdveis que eventualmente venham a integrar o patriménio do
Fundo

O valor de iméveis que, em virtude da excussdo de determinadas garantias dos Ativos, venham a
integrar a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutua¢des de precos,
cotacdes de mercado e eventuais avaliagGes realizadas em cumprimento a regulamentacao aplicavel.
Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacdao
destes imdveis, bem como o preco de negociacdo das Cotas no mercado secunddrio poderdo ser
afetados.

Risco de desvalorizagdo de iméveis que venham a integrar o Patriménio do Fundo

Imédveis que, em virtude da excussdo de determinadas garantias dos Ativos, venham a integrar seu
patriménio, poderdo sofrer perda de potencial econémico e rentabilidade, bem como depreciagdo
em relagdo ao valor de aquisicdo pelo Fundo, o que poderd afetar diretamente a rentabilidade das
Cotas, bom como sua negocia¢gdo no mercado secundario.

Riscos relativos as receitas projetadas e as despesas mais relevantes

O Fundo investe em Imdveis, preponderantemente, de forma indireta, por meio das cotas de fundos
de investimento por ele adquiridas. E frequente que a documentagdo dos fundos investidos
apresente laudos de avaliagdo e estudos de viabilidade econ6mico-financeira em relagdo aos Iméveis
nos quais invistam. Os principais riscos relativos as receitas projetadas e as despesas relevantes
apresentadas nos estudos de viabilidade econdmico-financeira que integram os laudos de avaliagdes
desses Imdveis e a possibilidade dos valores estimados nao se concretizarem s3do:

Quanto a receita de locagdo dos Imdveis. As projecdes de receitas constantes das andlises de
viabilidade geralmente sdo feitas com base nos contratos de loca¢do celebrados pelo empreendedor
(ou pelo Fundo) e os locatarios. Ha, entretanto, a possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem
no caso de inadimpléncia dos locatarios no que se refere ao efetivo cumprimento das obrigacGes dos

locatarios nos termos do contrato de locagao.

0O ndo pagamento de um aluguel implica em ndo recebimento de parte da receita pelo Fundo. Na
hipotese de inadimplemento, o rendimento distribuido aos Cotistas no periodo seria reduzido.

Quanto as alteragbes no valor do aluguel originalmente acordado. As projecbes de receitas
geralmente sdo feitas com base nos contratos de locacgdes ja celebrados, para 10 (dez) anos. Existe,
ainda, a possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem na integra no caso de realiza¢do de acado
revisional, conforme previsto na legislacdo aplicdvel, o que provocaria alteracdes nos valores
originalmente acordados.

Importante ainda destacar que, conforme dispde o artigo 51 da Lei n? 8.245/91, “nas locag¢des de
imdéveis destinados ao comércio, o locatdrio terd direito a renovagdo do contrato, por igual prazo,
desde que, cumulativamente: | — o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado; Il — o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos
contratos escritos seja de cinco anos; Ill — o locatdrio esteja explorando seu comércio, no mesmo
ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que, findo o prazo da
locagdo, ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovagdo do contrato, o locatario tera direito a
renovacgao do contrato por igual periodo.

Além disso, ndo havendo acordo entre locador e locatario sobre o valor da locagdao apds trés anos de
vigéncia do contrato ou de acordo anterior, poderd ser pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de
ajustd-lo ao pre¢o do mercado. Com isso, o valor da locagao podera variar conforme as condigdes de
mercado vigentes a época da agdo revisional.
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Risco de desapropriagdo ou de outras restri¢oes

Ha possibilidade de ocorrer a desapropriacdo, parcial ou total, de imdveis que, em virtude da
excussdo de determinadas garantias dos Ativos, venham a integrar o patriménio do Fundo, por
decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico, o
gue pode resultar em prejuizos para o Fundo ou em diminuicdo da sua rentabilidade e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Outras restricdes a tais imdveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo,
assim, a utilizacdo a ser dada a referidos imdveis, tais como o tombamento do préprio imével ou de
area de seu entorno, incidéncia de preempc¢do e/ou criacdo de zonas especiais de preservacdo
cultural, dentre outros.

Riscos de alteragdes nas leis e regulamentos ambientais

Os proprietarios e os locatarios de imdveis estdo sujeitos a legislagdo ambiental nas esferas federal,
estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar atrasos e custos
significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir severamente a atividade de
incorporagdo, construgdo e/ou reforma em regides ou areas ambientalmente sensiveis. Na hipdtese
de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas e autorizagdes, empresas e,
eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer san¢des administrativas, tais como multas,
interdi¢do de atividades, cancelamento de licengas e revogacdo de autorizagdes, ou estarem sujeitas
a sangbes criminais (inclusive seus administradores). As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais
restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietdrios de
imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtencdo de licengas
ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente dessas licengas
ambientais. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo das licengas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios
dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos

eventos acima poderd fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis
dos imdveis que, em virtude da excussdo de determinadas garantias dos Ativos, venham integrar o
patriménio do Fundo podendo afetar adversamente os resultados do Fundo em caso de atrasos ou
inadimplementos. Nessa hipdtese, as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Ainda, em fungdo de exigéncias dos
orgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragGes em tais
imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo.

Risco relativo as novas emissoes

No caso de realizacdo de novas emisses de cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia
pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissées de novas Cotas depende da disponibilidade de
recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha
disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua
participagdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.
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Risco de Governan¢a Relacionado a Impossibilidade Determinadas Pessoas Votarem em
Assembleias Gerais do Fundo

N3do podem votar nas assembleias gerais do Fundo: (i) sua Administradora ou a BTG Gestora; (ii) os
socios, diretores e funcionarios da Administradora ou da BTG Gestora; (iii) empresas ligadas a
Administradora ou a BTG Gestora, seus sdcios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de
servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na hipdtese de deliberagdo
relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacdo do
patriménio do Fundo; e (vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

N3o se aplica a vedacdo prevista acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas
mencionadas nos incisos (i) a (vi) acima; (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais
cotistas, manifestada na prépria assembleia, ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente a assembleia em que se dard a permissdo de voto; (iii) todos os subscritores de
Cotas forem conddminos de bem com que concorreram para a integralizagdo de Cotas, podendo
aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o § 62 do artigo 82 da Lei das
Sociedades Andnimas, conforme o § 22 do artigo 12 da Instru¢do CVM 472.

Fatores de Risco Relacionados a Oferta
Risco da Distribui¢cdo Parcial e de Ndo Colocagdo da Captagdo Minima

A Emissdo serd cancelada caso nao seja subscrito a Captagdo Minima. Na ocorréncia desta hipdtese,
a Administradora deverd imediatamente fazer o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros
recebidos, nas propor¢Ges das Novas Cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos Investimentos Temporarios. Adicionalmente, caso seja
atingido a Captagdo Minima, mas ndo seja atingido o montante inicial total da Emissdo o Fundo terd
menos recursos para investir em Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros, podendo impactar
negativamente na rentabilidade das Novas Cotas.

Ainda, em caso de distribui¢do parcial, a quantidade de Novas Cotas distribuidas sera equivalente a
Captagdo Minima, ou seja, existirdo menos Novas Cotas do Fundo em negociacdo no mercado
secundario, ocasido em que a liquidez das Novas Cotas do Fundo sera reduzida.

Participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir até 100% (cem por
cento) das Novas Cotas. A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a
quantidade de Novas Cotas para o publico em geral, reduzindo liquidez dessas Cotas posteriormente
no mercado secundario; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. Nesse ultimo caso favor ver o
“Risco de Concentracdo de Propriedade de Cotas por um mesmo Investidor” descrito abaixo. A
Administradora, a BTG Gestora e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento
nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas nao optardo por
manter suas Cotas fora de circulagdo.
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Risco de Concentragdo de Propriedade de Cotas por um mesmo Investidor

Conforme disposto no Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser
subscritas por um Unico Cotista. Portanto, poderd ocorrer situagcdo em que um Unico Cotista venha a
integralizar parcela substancial ou a totalidade das Cotas de determinada emissdo ou, ainda, adquirir
no mercado secunddrio parcela relevante das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas
minoritdrios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que delibera¢cdes sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos, em prejuizo do Fundo e/ou dos Cotistas
minoritdrios. Adicionalmente, caso um Cotista que também seja construtor, incorporador ou sécio
dos Empreendimentos Imobilidrios investidos pelo Fundo, detenha (isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele ligadas) percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo
passara a ser tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n? 9.779/99, ocasido em que a
rentabilidade do Fundo sera prejudicada.

Risco de a participag¢do de Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas resultar na
reducgdo da liquidez das Novas Cotas.

Nos termos da regulamentagdo em vigor, serdo aceitas ordens de intengGes de investimento de
Investidores considerados Pessoas Vinculadas, o que podera promover a reducdo da liquidez
esperada das Novas Cotas no mercado secundario.

Risco de ndo Materializagdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta
Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos que
poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho

futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

N3o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste
Prospecto. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste

Prospecto.
Risco Juridico

O Fundo podera ser réu em diversas acdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo hd garantia
de que o Fundo venha a obter resultados favordveis ou que eventuais processos judiciais ou
administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele
tenha reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte
adicional de recursos seja feito mediante a subscricado e integralizacdo de Novas Cotas pelos Cotistas,
que deverdo arcar com eventuais perdas. A despeito das diligéncias realizadas, é possivel que
existam contingéncias ndo identificadas ou ndo identificaveis que possam onerar o Fundo e o valor
de suas Cotas.

Risco Relativo a Concentragdo e Pulverizagdo

Poderd ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a subscrever parcela substancial da
emissdo, passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim,
a posi¢do dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagdes
sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungao de seus interesses exclusivos em detrimento do
Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios, observado o Procedimento de Distribuicdo previsto neste
Prospecto de cada emissdo do Fundo, conforme o caso.
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Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagdo Extraordindria dos Ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou
amortizacdo extraordindria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo
em relacdo aos critérios de concentracdo. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificacao
pela BTG Gestora de Ativos que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, a
BTG Gestora podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade, o
gue pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a rentabilidade das Cotas, ndo sendo
devida pelo Fundo, pela Administradora, pela BTG Gestora ou pela Instituicdo Escrituradora, todavia,
qgualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na Politica de Investimento

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condigBes aceitaveis, a critério da
BTG Gestora, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, de modo que o
Fundo poderd enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisi¢do de
Ativos. A auséncia de Ativos para aquisicdo pelo Fundo podera impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas em func¢do da impossibilidade de aquisicdo de Ativos a fim de propiciar a
Rentabilidade Alvo das Cotas.

Risco de Inexisténcia de Operagbes de Mercado Equivalentes para fins de Determinagéo do Agio
e/ou Desdgio Aplicdvel ao Prego de Aquisicéo

Nos termos do Regulamento, o preco de aquisi¢ao dos Ativos a serem adquiridos pelo Fundo poderd
ou n3o ser composto por um agio e/ou desagio, observadas as condi¢cdes de mercado. N3o € possivel
assegurar que quando da aquisicdo de determinado ativo existam operagdes semelhantes no
mercado com base nas quais a BTG Gestora possa determinar o agio e/ou desagio aplicavel ao preco
de aquisi¢cdo. Neste caso, a BTG Gestora devera utilizar-se do critério que julgar mais adequado ao
caso em questdo, podendo nao ter parametros que Ihe permitam aferi¢cdo do prego mais adequado.
N3do hd como garantir que o prego a ser pago seja adequado ou que os imdveis venham a apresentar

valorizacdo no futuro, de modo que o precgo das cotas no mercado e/ou sua rentabilidade podem ser
adversamente afetados.

Risco relativo a impossibilidade de negociag¢do das Cotas até o encerramento da Oferta

Conforme disposto na subsecdo “Procedimento de distribuicdo” na pagina 36 deste Prospecto, as
Cotas de titularidade do Investidor somente poderdo ser livremente negociadas no mercado
secundario, em bolsa de valores administrada e operacionalizada pela B3, apés a divulgacdo do
Anuncio de Encerramento e a divulgacdo, pela Administradora, da distribuicdo de rendimentos do
Fundo. Sendo assim, o Investidor deve estar ciente do impedimento descrito acima, de modo que,
ainda que venha a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo podera negociar as Cotas subscritas
até o seu encerramento.
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O Prospecto esta disponivel nas seguintes paginas da Internet:

Administradora: BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM: website: https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual (neste site, acessar “Fll Fundo de Fundos” -
“Documentos”, e entdo acessar “Prospecto Preliminar” ou “Prospecto Definitivo”, apds publicado);

Coordenador Lider: GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES: website: https://www.guide.com.br/investimentos/ (neste website, na aba superior, selecionar “Produtos”, em seguida clicar
em “Ofertas Publicas”, na pagina seguinte localizar “Fundos Imobilidrios”, selecionar “Em andamento”, localizar “Fundo De Investimento Mobiliario — Fll BTG Pactual Fundo de Fundos — Oferta Publica
da 82 Emissdo” e clicar em “+”, localizar “Links Oficiais”);

Coordenador Contratado: OURINVEST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.: website: http://www.ourinvest.com.br/fii/btg-pactual-fundo-de-fundos (neste website clicar em
“Prospecto Preliminar” ou “Prospecto Definitivo”, apds publicado);

CVM — COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS: website: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribui¢do”, em
seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar “2019 - Entrar”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “Fll BTG Pactual Fundo de Fundos”, e, entdo, localizar o
Prospecto); e

B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO: website: http://www.b3.com.br (neste site acessar a aba “Produtos e Servigos”, clicar em “Solu¢do para Emissores”, selecionar “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas
em andamento”, selecionar “Fundos”, clicar em “Fll BTG Pactual Fundo de Fundos — 82 Emissdo” e, entao, localizar o Prospecto).

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,

EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO” .
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O Aviso ao Mercado, o Anuncio de Inicio e o Antincio de Encerramento estardo disponiveis aos interessados e poderdo ser obtidos eletronicamente nas seguintes paginas da rede mundial de
computadores:

ADMINISTRADORA
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual (neste site, acessar “Fll Fundo de Fundos” - “Documentos”, e entdo acessar “Aviso ao Mercado”, “Antincio de Inicio” ou
“Anuncio de Encerramento”);

COORDENADOR LiDER
Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores

https://www.guide.com.br (neste website, na aba superior, selecionar “Produtos”, em seguida clicar em “Ofertas Publicas”, na pagina seguinte localizar “Fundos Imobiliarios”, selecionar “Em
andamento”, localizar “Fundo de Investimento Imobiliario - FIl BTG Pactual Fundo de Fundos - Oferta Publica da 82 Emissdo” e clicar em “+”, localizar “Links Oficiais” e acessar “Aviso ao Mercado”,
“Anuncio de Inicio” ou “Antincio de Encerramento”); e

COORDENADOR CONTRATADO
Ourinvest Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
http://www.ourinvest.com.br/fii/btg-pactual-fundo-de-fundos ourinvest.com.br (neste website clicar em “Aviso ao Mercado”, “Antncio de Inicio” ou “Antncio de Encerramento”).

ComissAo DE VALORES IMOBILIARIOS

http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribui¢do”, em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar
“2019 - Entrar”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobilidrio”, clicar em “FIl BTG Pactual Fundo de Fundos”, e, entdo, localizar o “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio” ou “Antncio de
Encerramento”)

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao

http://www.bmfbovespa.com.br (neste site acessar a aba “servigos”, clicar em “confira a relacdo completa dos servigos na Bolsa”, selecionar “saiba mais”, clicar em “mais servigos”, selecionar “ofertas
publicas”, clicar em “ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “Fll BTG Pactual Fundo de Fundos — 82 Emissdo” e, entao, localizar o “Aviso ao Mercado”, “Antincio de Inicio” ou “Antincio
de Encerramento”).

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
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http://www.guide.com.br/
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http://www.cvm.gov.br/
http://www.bmfbovespa.com.br/
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