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Informacdes Gerais (btgpscrn

Objetivo Principais Indicadores

O BTHF é um fundo imobiliario destinado ao publico geral, negociado em VALOR DE MERCADO
bolsa, com um mandato que visa transitar entre carteiras de renda fixa e R$ 2,015 bilhdes
renda varidvel em produtos imobiliarios, com uma carteira diversificada e

previsibilidade de renda. Seu objetivo é proteger o patriménio dos
COTA MERCADO

cotistas em periodos de maior volatilidade, ao mesmo tempo em que
P P q R$ 9,79 por cota

busca aproveitar ciclos favoraveis para destravar capital e gerar valor.

Comentario do Gestor
VALOR PATRIMONIAL!

MERCADO: Janeiro manteve o cenario de inflagdo comportada, com R$ 2,064 bilhdes
oscilagdo igual a dezembro, de 0,33%, mantendo o IPCA em patamar

préximo ao observado ao longo do 2S25 e com a inflagdo em 12 meses

COTA PATRIMONIAL*

dand iveis aind trolados. A Seli ti 15,00%,
rodando em niveis ainda controlados. A Selic continua em emum R$ 10,11 por cota

ambiente que segue marcado por incertezas fiscais e pelo avango do
calendario eleitoral, mantendo o tom cauteloso na condug¢éo da politica
monetaria, ainda com a expectativa do mercado de queda dos juros. DIVIDEND YIELD?
12,38%

RESULTADO: No més, o BTHF11 apresentou um resultado de R$ 0,098
por cota, refletindo operagdes que geraram um ganho extraordinario no RENDIMENTO MENSAL
Fundo. Aumentamos a distribuicido para R$ 0,101 por cota, e anunciamos R$ 0,101 por cota

um novo guidance de distribuicdo para esse semestre, no intervalo de R$
0,100 e R$ 0,105 por cota. O retorno total em janeiro foi de 9,7%, frente

aos 2,3% do IFIX. COTISTAS

315.691

MOVIMENTAGAO: O més de janeiro deu continuidade a dezembro no que
tange as movimentacdes, realizamos mais de R$ 250 milhdes em ADTV!
operacdes no mercado secundario de Flls, gerando R$ 56 milhdes de R$ 4,60 milhGes
caixa e auferindo um resultado superior a R$ 4 milhdes, verificado na DRE
da pg. 4 deste relatdrio. Entre as principais operagdes estdo a venda das RETORNO 12m- BTHF vs IFIX
posicdes em agcdes de MULT3 e DIRR3. Além da venda parcial nos FIIS: 58%vs 27%

KNIP11, GARE11, TRXF11, XPML11, BTCI11 e RBRX11.

PRECO/VALOR PATRIMONIAL

ESTRATEGIA: As movimentacdes realizadas refletem nosso foco continuo

0,97x

em aumentar a previsibilidade de resultados, o FFO recorrente e a
liquidez da carteira, por meio de alocagdes seletivas e gestédo ativa dos

ativos.

CARTEIRA: O Fundo encerrou o més com 36,6% em Flls tijolo, 21,7% em
Flls de papel, 16,9% em CRIs, 16,7% em Caixa , 6,4% em Ativos Reais e
1,7% em Acoes.

Notas: (1) Data base 01/2026.
NN



Comentario Macro (bopsctua

No Brasil, do ponto de vista de politica monetaria, o mercado migrou gradualmente de um cenério dividido entre
cortes de 25 ou 50 pontos-base na reunidao de margo para uma precificagdo mais concentrada em 50 bps, movimento
que ganhou tracdo apds a comunicagdo do Banco Central e, em particular, na leitura do tom adotado por Gabriel
Galipolo. Essa convergéncia foi reforcada por dois vetores: (i) a melhora relativa do cadmbio ao longo do més
ajudando a ancorar expectativas; e (ii) a leitura de desaceleracdo de atividade em dezembro, com recuo de
indicadores como a Pesquisa Mensal do Comércio (apds dissipagao de efeitos pontuais relacionados a Black Friday)

e fraqueza na Pesquisa Mensal de Servigos.

Na inflagdo, os dados seguiram benignos na margem. Servigos continuam rodando acima da média histérica, mas o
quadro segue compensado por desempenho melhor em bens industriais, apesar de alguma aceleragdo marginal, e
por deflacdo relevante em alimentos. Esse conjunto de leituras contribuiu para revisdes adicionais nas proje¢cdes de

inflagdo para 2026, com o mercado agora em torno de 3,9% para 2026.

Por fim, para o primeiro trimestre, nossa expectativa é de aceleragado da atividade, impulsionada por medidas de
estimulo do governo, com destaque para a isengcdo/desconto do imposto de renda e a expansdo do crédito
direcionado imobiliario, além de alguma resiliéncia associada ao setor agropecuario. Em conjunto, esses fatores
desenham um quadro em que o crescimento ganha algum félego no curto prazo, ao passo que a dindmica de inflagado
permanece compativel com o inicio do ciclo de afrouxamento com 50 bps em margo, desde que o cenério siga

evoluindo conforme o esperado.

Nos Estados Unidos apés meses marcados por sinais de deterioragdo do mercado de trabalho e evidéncias limitadas
de repasse tarifario, os dados divulgados ao longo do més passaram a sugerir um quadro distinto, com estabilizagcéo
do emprego e inflagdo menos benigna. Esse conjunto corrobora nossa avaliagdo de manutengéo da taxa de juros pelo
Banco Central Americano (FED) ao longo do primeiro semestre de 2026. Além disso, a indicagédo de Kevin Warsh para
a presidéncia do FED e a decisdo da Suprema Corte sobre as tarifas reduziram parte das incertezas de curto prazo,
embora abram novas frentes de questionamento, especialmente quanto a futura condugao da politica monetaria e a

estratégia comercial da Casa Branca.

No mercado de trabalho, o relatério de janeiro surpreendeu positivamente e trouxe sinais iniciais de estabilizagdo. O
setor privado criou 172 mil vagas no més, forte aceleragéo frente 8 média de 30 mil postos mensais observada ao
longo de 2025, enquanto a taxa de desemprego recuou para 4,28%. Ainda que seja prematuro afirmar que a economia
americana ingressou em um novo processo de aceleragdo das contratagdes, o conjunto dos indicadores aponta para
um mercado de trabalho que deixou de se deteriorar. Do lado da atividade, embora o PIB do 4T25 tenha desacelerado
para 1,4% t/t anualizado, impactado pelo shutdown, consumo e investimentos permaneceram como vetores positivos

e devem sustentar o crescimento em 2026.

A Ultima ata do FOMC ja trouxe mudan¢a relevante de tom, com parte dos membros defendendo ajustes na
comunicacdo para manter aberta a possibilidade de alta caso a inflagdo se mostre mais persistente. Assim,
entendemos que cortes adicionais na taxa devem ocorrer apenas no ultimo trimestre do ano, com risco nédo

desprezivel de que o Fed mantenha os juros inalterados ao longo de todo 2026.
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Tese de Investimento - IRIM11

Dedicamos esta seg¢ao para aprofundar a discussdo sobre o IRIM11, atualmente nossa maior posi¢cao na carteira,
representando 9,46% do patriménio liquido do BTHF11. A recente volatilidade no mercado secundario, apds a
retomada das negociagdes, refor¢a a importancia de detalharmos nossa leitura da tese e a assimetria que

identificamos neste momento.
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No grafico acima, comparamos os 10 maiores fundos de CRI, com liquidez, majoritariamente alocados em IPCA+ com
o IRIM11. No eixo vertical, apresentamos o Dividend Yield considerando os ultimos trés meses (refletindo o periodo
pds-incorporagao do IRDM11); no eixo horizontal, o P/VP; e o tamanho das bolhas representa o valor de mercado de
cada fundo. Observa-se que o IRIM11 negocia com o maior yields do grupo, mesmo apresentando perfil de risco e
diversificagdo compativeis com seus pares, porém a um desconto mais elevado, evidenciando a distor¢ao entre

prec¢o e valor do fundo.

A posicéo atual do IRIM11 frente aos pares nos remete a situagdo em que o préprio BTHF11 se encontrava em relagao

aos Hedge Funds no inicio de 2025, conforme comentamos no relatério de jan/25, e reiteramos no do més passado.

Em ambos os casos, identificamos uma clara dissociagao entre pre¢o e fundamentos, motivada predominantemente

por fatores técnicos.

Em novembro de 2025, o IRIM11 incorporou integralmente a carteira do seu antecessor, IRDM11, consolidando a
franquia sob um unico veiculo. Entendemos que a operagao foi benéfica para os cotistas, ao enderecar desafios

estruturais do antigo fundo e permitir uma reorganizagao estratégica do portfélio.

No curto prazo, contudo, a cota sofreu presséo relevante no mercado secundario. Parte desse movimento decorreu
da busca por liquidez por investidores que receberam as novas cotas, somada a saida temporaria do fundo do IFIX.
Investidores institucionais, fundos passivos e demais veiculos com restricdes de indice tiveram que reduzir ou zerar

suas posi¢cdes, gerando pressio vendedora adicional e ampliando o desconto em relagdo aos pares.

Do ponto de vista fundamental, o “novo” IRIM11 apresenta caracteristicas bastante competitivas. A carteira
consolidada foi adquirida a uma taxa média préxima de IPCA + 10,03% a.a., que, para o perfil de crédito apresentado,
figura entre as mais elevadas do segmento, sendo uma das mais diversificadas. Trata-se de um carrego

estruturalmente alto, aliado a uma carteira amplamente diversificada.
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Tese de Investimento (bopsctua

No entanto, entendemos que o IRDM11 merecia um prémio de risco maior na precificagdo por conta da sua carteira
de Flls High yield. Portanto, apds a incorporacéo pelo IRIM11, iniciou-se um processo de reciclagem da carteira de
Flls. Assim, assumindo a conclusdo desse processo de realocagao da carteira de Flls para uma carteira de CRI IPCA +

9% a.a, poderiamos ver um aumento de aproximadamente R$ 0,07 - R$ 0,10 por cota no FFO do fundo.

Assim, entendemos que a tese combina dois vetores relevantes de retorno: (i) carrego elevado, contratado a taxas
atrativas; e (ii) potencial de ganho de capital, caso o desconto observado no secunddério se reduza a medida que os

fatores técnicos se dissipem.

Reiteramos nossa convicg¢ao na tese de IRIM11, sustentada principalmente por:

» Carrego elevado: carteira consolidada com taxa média préoxima de IPCA + 10% a.a., entre as mais atrativas do
segmento para o perfil de crédito apresentado.

» Carteira altamente diversificada: A carteira de CRIs do IRIM11 conta com 155 operagdes de 92 devedores de
diferentes grupos econdmicos, sendo que a maior exposi¢do corresponde a apenas 2,5% da carteira

» Distorgéo técnica de prego: pressdo vendedora decorrente de fatores ndo fundamentais, como saida temporaria
do IFIX e realocagdes forgadas de investidores institucionais. Muito provavelmente ele retorna ao indice na
composi¢ao de maio.

* Potencial ganho de capital: combinagéo de yield elevado com P/VP inferior aos pares, abrindo espag¢o para ganho
de capital a medida que o mercado reprecifique o ativo.

* Time de gestdo alinhado com os interesses dos cotistas: Em nossas interagdes com a equipe, observamos foco
consistente na performance de longo prazo, com decisdes orientadas a qualidade do portfélio e a geragcao de

resultado, acima do crescimento puro de patriménio.

Entendemos que o atual nivel de pre¢o reflete predominantemente fatores técnicos e ndo uma deterioragcéo
estrutural do portfélio. Por esse motivo, mantemos posicionamento relevante no ativo, enxergando uma assimetria

favoravel entre risco e retorno no médio prazo.



Resultado

Demonstracdo de Resultado

R$/cota R$/cota R$/cota

Total Receitas 20.768.057 0,101 25.142.683 0,122 21.871.756 0,106
Receita de CRI 4.056.976 0,020 2.754.587 0,013 3.042.408 0,015
Receita de FlI 10.136.861 0,049 12.622.224 0,061 10.288.658 0,050
Receita Ativo Real 3.007.059 0,015 1.421.255 0,007 2.332.282 0,011
Receita com Renda Fixa 2.430.602 0,012 2.241.633 0,011 1.769.272 0,009
Total Receitas Recorrentes 19.631.499 0,095 19.039.699 0,092 17.432.621 0,085
Resultado operagdes CRIs 1.137.667 0,006 601.503 0,003 284.258 0,001
iig‘;’;a“ Operagdes Flls + -1.109 0,000 5.501.482 0,027 4154877 0,020
Total Receitas Nao Recorrentes 1.136.558 0,006 6.102.985 0,030 4.439.135 0,022
Taxa de ADM + Gestéo -1.520.369 -0,007 -1.544.405 -0,008 -1.643.002 -0,008
Despesas do Fundo -41.827 0,000 -43.297 0,000 -140.261 -0,001
Despensas Financeiras 0 0,000 0 0,000 0 0,000
Total de Despesas -1.562.197 -0,008 -1.5687.703 -0,008 -1.783.263 0,009
Resultado Fundo 19.205.861 0,093 23.554.981 0,114 20.088.493 0,098

18.937.918

Composi¢ao do Resultado por Cota

Distribui¢cédo de Dividendos

0,092

0,009
0,011
0,070 -0,008 -0,001
(R$) 0,016
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management

R$/cota

21.871.756 0,106
3.042.408 0,015
10.288.658 0,050
2.332.282 0,011
1.769.272 0,009
17.432.621 0,085
284.258 0,001
4.154.877 0,020
4.439.135 0,022
-1.643.002 -0,008
-140.261 -0,001
0 0,000
-1.783.263 0,009

20.088.493 0,098
20.790.541 0,101

0,098
Resultado do
Fundo
2026
@ Banda Superior*
0,105
0,10 Banda Inferior
0,100
Jan 1S26

B Distribui¢cdo por cota e Dividend Yield

Notas: (1) As bandas indicativas ndo configuram compromisso ou promessa de rentabilidade futura, sendo apenas referéncias com base nos atuais indi

cadores de receita e vacancia do

Fundo, podendo sofrer alteragdes sem aviso prévio. RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES

DE INVESTIR. FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGU
CREDITO - FGC.

RO OU FUNDO GARANTIDOR DE



Rentabilidade (bopsctua

Dividend Yield vs CDI

BTHF11 Fev.25 Mar.25 abr-25 mai-25 Jun.25 Jul25 Ago.25 Set.25 Dez.25 Jan.26

DY book 0,93% 0,91% 0,91% 0,91% 0,90% 0,91% 0,92% 0,92% 0,93% 0,92% 1,03% 1,00%
DY mkt 1,25% 1,21% 1,12% 1,06% 1,05% 1,11% 1,11% 1,06% 1,09% 1,10% 1,17% 1,03%

CDI® 0,84% 0,82% 0,90% 0,97% 0,93% 1,08% 0,99% 0,99% 1,08% 0,89% 1,04% 0,99%

Rentabilidade desde o IPO

(2) (1)
=== BTHF mkt e====BTHF book IFIX IPCA  e=CDlI
60,0%
Evento de listagem na B3

40,0% 36,84%

36,76%

36,83%

20,0% 21,14%
0,0%
-20,0%
-40,0%

jan-23 jun-23 nov-23 abr-24 set-24 fev-25 jul-25 jan-26

Sensibilidade Carteira vs Cota Mercado

CRIs (16,5%) Flls Papel (21,7%) Flls Tijolo ( 36,6%)

Yield Spread Upside da

Spread over NTNB  Yield CDI  Upside to Upside da carteira

Cotaamercado Dividend Yield

) liqew, + book (PCA+)  (CDI+) carteira |DY
R$ 7,50 16,16% 863 bps 310%  34,80% 1388%  4,18% 57% | 18%aa. 69% | 15% a.a.
R$ 7,75 15,64% 811 bps 2,64%  30,45% 13.44%  4,04% 52% | 18%a.a. 63% | 14% a.a.
R$ 8,00 15,15% 762 bps 221%  26,38% 1302%  3.92% 47% | 17%aa. 58% | 14% a.a.
R$ 8,25 14,69% 716 bps 180%  22,55% 1262%  3.80% 42% | 17%aa. 53% | 13%aa.
R$ 8,50 14,26% 673 bps 141%  18.94% 1225%  3,69% 38% | 16% a.a. 49% | 13% a.a.
R$ 8,75 13,85% 632 bps 1,05% 15,54% 11,90% 3,58% 34% | 16% a.a. 44% | 13% a.a.
R$ 9,00 13.47% 594 bps 071%  1233% 1157%  3.48% 31% | 15% a.a. 40% | 12% a.a.
R$ 9,25 13,10% 557 bps 0,39% 9,30% 11,26% 3,39% 27% | 15% a.a. 37% | 12% a.a.
R$ 9,50 12,76% 523 bps 0,08% 6.42% 1096%  3,30% 24% | 14% a.a. 33% | 12% aa.
R$ 9,75 12,43% 490 bps -0,21% 3,69% 10,68% 3,21% 21% | 14% a.a. 30% | 11% a.a.
R$ 10,00 12,12% 459 bps 048%  1,10% 1041%  3,13% 18% | 14%aa. 26% | 11%aa.
R$ 10,11 11,99% 446 bps 060%  0,00% 1030%  3,10% 16% | 14% a.a. 25% | 1% aa.

Notas : (1) CDI liquido considera tributagdo de 15%. (2) Considera para o BTHF a performance combinada da cota patrimonial do fundo, acrescido do resultado distribuido na competéncia do
més.



Merca dO @gggtctual

Duplo Desconto

O BTHF negocia com 3,2% de desconto patrimonial. Se considerarmos o “duplo desconto”, ou seja, o valor
patrimonial dos Flls investidos pelo fundo, esse desconto chega a 14,3%.

+13,1%

+3.3% 11,43

9.79 10,11

Mercado Book @mercado Book @patrimonial

Cotac¢éao Histérica e Volume Mensal

120.000
100.000
80.000
60.000
40.000
20.000
0
mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25 dez-25 jan-26
R$/mil mmm Volume (R$ mil) ——Cotacdo (R$) R$/cota
Evolugao ADTV Evolucédo Cotistas
(MilhGes por dia) (Mil)
2026 | 4. 2026 | ::5
2025 | 37 2025 | 12
2024 N 126 2024 | 340
(1)
2023 0 2023 ] 14
(1)
2022 0 2022 | 10

Notas : (1) O Fundo em 2022 e 2023 era negociado na CETIP



Portfdélio

CRls Flls & A¢cdes

37 50
H#HAtivos #HAtivos

R$ 348
milhoes

R$ 1,24
bilhoes

CDI + 3,6%
IPCA +10,5%

Taxa Média (MTM)@)

11,89%
Dividend Yield

Classe de Ativo
(% do PL)

Agoes
Ativo Real [, 7%
6,4%

Flls Tijolo
36,6%

Flls Papel
21,7%

Setor
(CRIs e Fllsem % do PL)

Corporativo

Logistica
12,0%

Hotelaria
12,3%

Notas: (1) Taxa a mercado.

btgpactual

asse
management

Ativo Real
2

#imoveis

R$ 131
milhoes

13.108 m?
ABL

Indexador
(CRIsem % do PL)

Duration
(CRIsem % do PL)

3,15anos
Duration média

ponderada

Até 2 anos
32,9%



Portfdlio

Lista de Ativos - CRIs
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CRIs Estruturais

CRIGGRC11
Emergent Cold
You Corporativo - SlI
Rede Duque - S1
Patriani Il
Rede Duque - S2
Patriani IV
Emergent Cold Il
Higiendpolis - Sl
You Corporativo - Sl
CRI Latam
CRI RZK Solar SI
CRI RZK Solar SlI
CRI RZK Solar Sl
Reserva Prado - SlI
Souza Cruz - S2
Souza Cruz - S2
CRI RZK Solar SIV
Soberano Sta. Paula - SllI
Passione - SlI
Platina Norte Sul - Sl
Patriani | S3
Patriani | S1
Soberano Sta. Paula - S|
Reserva Prado - SI
Reserva Prado - SliI
Soberano Sta. Paula - Sl
Platina Norte Sul - SI
Passione - Sl
Platina Norte Sul - Sl
Passione - Sl

Total

CRIs Téaticos

CRI Campinas Shopping
CRI Brazilian Jr. |
CRI Brazilian Jr. 11
CRI Brazilian Sr. |
CRI Brazilian Sr. 1|
Estoque Helbor

Total

Total CRIs
(Estruturais + Taticos)

Cédigo B3

25D3788063
22F0930128
22D0847835
2110855537
23D1695281
2110855623
23D1695285
2211357824
2110329279
22D0847833
19L0909256
21F0186815
21F0137485
21F0097802
24D3055861
1710142635
1710142635
21F0186712
24D3055855
24D3055858
24D3055859
23D1695269
23D1695011
24D3055862
24D3055807
24D3055854
24D3055829
24D3055772
24D3055831
24D3055834
24D3055754

Caodigo B3

22K1362572
10D0018564
11F0031919
11K0018241
11H0022430
22H1104501

indice

CDI
IPCA
CDI
IPCA
CDI
IPCA
CDI
CDI
CDI
CDI
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
CDI
CDI
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA
IPCA

indice

IPCA
IGPM
TR
IGPM
PRE
CDI

Taxa de Emissédo

(a.a.)

2,00%
9,36%
4,50%
8,20%
5,00%
8,20%
5,00%
3,25%
4,25%
4,00%
12,80%
9,00%
9,00%
8,50%
11,48%
9.73%
9.,73%
9,00%
10,16%
11,48%
11,48%
3,50%
3,50%
11,48%
10,16%
10,16%
10,16%
10,16%
10,16%
10,16%
10,16%

Taxa de Emissdo

(a.a)
7,65%
12,00%
8,00%
8,00%
12,50%
2,30%

Taxa MTM

(a.a.)

2,00%
10,76%
4,50%
12,43%
3,75%
12,48%
2,60%
3,25%
3,50%
4,00%
8,49%
12,39%
12,38%
12,01%
9,03%
9.25%
9.24%
12,38%
10,20%
10,10%
10,10%
2,60%
2,40%
9,03%
10,10%
10,20%
10,10%
9,02%
10,20%
10,20%
9,02%

G

(a.a)
8,08%
12,00%
8,00%
6,88%
12,50%
2,71%

Duration

2,2
5,0
1,8
3,3
1,6
3,3
1,6
2,4
1,0
1,2
3,0
6,6
6,9
6,7
2,8
0,8
0,8
6,9
2,8
2,8
2,8
1,6
1,6
2,8
2,8
2,8
2,8
2,8
2,8
2,8
2,8
2,9

Duration

5,7
0,5
6,3
4,8
1,7
11

4,8

UF

SC

PR-SC-

SP
SP
SP
SP
SP
PE
SP
SP
SP
SC
SC
SC
SP
RS
RS
SC
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP
SP

SP
SP
SP
SP
SP
SP
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41,0 2,0%
28,3 1,4%
23,6 1,1%
22,9 1,1%
19,4 0,9%
19,0 0,9%
18,7 0,9%
16,3 0,8%
14,9 0,7%
13,1 0,6%
11,3 0,5%
92,3 0,4%
8,9 0,4%
8,8 0,4%
7,6 0,4%
5,7 0,3%
5,7 0,3%
51 0,2%
4,3 0,2%
4,2 0,2%
3,3 0,2%
3,0 0,1%
2,9 0,1%
2,3 0,1%
1,7 0,1%
1,0 0,0%
1,0 0,0%
0,7 0,0%
0,5 0,0%
0.4 0,0%
0,2 0,0%

305,2 14,8%

34,6 1,7%
7,3 0,4%
0,7 0,0%
0,1 0,0%
0,1 0,0%
0,0 0,0%

42,8 2,1%

348,0 16,9%
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Lista de Ativos - Flis

Flls Tijolo Ticker B3 R$(°000)
TRX Real Estate TRXF11 11,70% 0,94 180.491 Outros 8,7%
BTG Hotéis BTHI11 8,28% 0,69 121.317 Hotelaria 5,9%
Hotel Maxinvest HTMX11 10,40% 0,77 70.128 Hotelaria 3,4%
BTG Pactual Shoppings BPML11 12,20% 0,73 63.111 Shopping 3,1%
Inter Logistica INLG11 9,13% 0,74 44.395 Logistica 2,2%
Guardian Real Estate GARE11 11,33% 0,92 38.328 Outros 1,9%
BTG Pactual Corporate BRCR11 9,89% 0,58 36.382 Laje 1,8%
GGR Covepi GGRC11 11,94% 0,90 28.481 Logistica 1,4%
Anhanguera Educacional FAED11 13,07% 0,72 21.611 Outros 1,0%
Projeto Agua Branca FPAB11 24,13% 0,61 19.880 Corporativo 1,0%
Outros n.a. 10,01% 0,82 131.751 Outros 6,4%
Total 10,89% 0,80 755.876 36,6%

Flls Papel Ticker B3 R$(000) Setor
Iridium Resp. Limitada IRIM11 15,54% 0,82 195.311 Papel 9,46%
BTG Pactual Crédito Imobiliario BTCI11 12,44% 0,93 80.782 Papel 3,91%
BTG Pactual You Inc. BTYU11 10,36% 0,97 47.183 Papel 2,29%
Rio Bravo Crédito RBHG11 13,83% 0,80 32.597 Papel 1,58%
Kinea indices de Pregos KNIP11 9,15% 0,99 15.795 Papel 0,77%
Valora Hegde Fund VGHF11 11,72% 0,83 10.694 Hedge Fund 0,52%
Valora CRI VGIP11 10,38% 0,90 9.218 Papel 0,45%
Galapagos Recebiveis GCRI11 14,38% 0,74 7.343 Papel 0,36%
Patria Securities PSEC11 12,16% 0,84 7.156 FOF 0,35%
Patria Crédito Imob. PCIP11 11,90% 0,95 6.993 Papel 0,34%
Outros n.a. 13,21% 0,80 34.705 Outros 1,68%
Total 13,58% 0,86 447.778 21,7%

Total Flls
(Tijolo + Papel)

11,89% 0,82 1.203.654

Lista de Ativos - A¢coes

Empresa Ticker B3 Estratégia R$(000)
Allos AS ALOS3 Tatico 19.885 Shopping Center 1,0%
Construtora Tenda TEND3 Tatico 15.702 Construgéo 0,7%
35.586 1,7%
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Lista de Ativos - Ativo Real

Ativo Real Ticker B3 P/VP R$(°000)
Patio Maceio n.a. n.a. n.a. 122.092 Shopping 5,9%
Ez Tower Torre B n.a. n.a. n.a. 9.634 Laje 0,5%

Total 131.726

Ez Tower Torre B

] I
“

|

Ez Tower Torre B: Investido via FIl monoativo, controlado pelo BTHF11, detém 0,4% da EZ Tower Torre B.
Atualmente, o edificio esta 91% ocupado.

Vemos este ativo como um caso de ganho de capital de longo prazo: embora, no momento, seus
rendimentos ndo sejam tdo atrativos quanto outras oportunidades no mercado, acreditamos em seu potencial de

valorizagé@o. Nosso otimismo se baseia na crescente movimentagcdo de empresas para a regido.

Patio Maceid: Investido via Fll “RE Structured”, também controlado pelo BTHF11, é responsavel pela
posicdo de 27% no Shopping Patio Maceid, que foi adquirido por meio de uma operacédo estruturada. Em suma,
compramos o imoével de forma parcelada, no qual a vendedor tem um op¢éo de recompra do imoével num valor pré-
determinado a partir de dois anos do fechamento do negdécio, em que o BTHF11 terd de auferir uma TIR de no

minimo 18% a.a.

Rentabilidade

Estrategia indice R$ (000)

(% CDI)
Tesouro Selic Liquidez CDI 282.252 100,00% 13,7%
Compromissada Liquidez CDI 63.420 116,00% 3,1%
Total 345.671 102,94% 16,7%

PLR$ (C000) R$ 2.064.628.707,54
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Lista de Ativos - Flls (% do PL)

Tijolo
36,6%

TRXF11 8,7%

BTHI11

5,9%

HTMX11 3,4%

BPML11 3,1%

INLG11 2,2%

GARE11 1,9%

BRCR11 1,8%

GGRC11 1,4%

FAED11 1,0%

FPAB11 1,0%

Outros

6,4%

9.,5% Papel
21,7%

IRIM11

BTCI11 3,9%

BTYU11 2,3%

RBHG11

KNIP11 - 0,8%

VGHF11

1,6%

0,5%

VGIP11

0,4%
GCRI11 l 0,4%
PSEC11 0,3%

PCIP11 0,3%

Outros 1,7%

Patio Maceidé 5,9%

Ez Tower Torre B 0,5%
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Ativo F

Higienépolis -

S| SP

Residencial

Logistico

Descri¢do

O CRI tem por objetivo o desenvolvimento dos empreendimentos
Park Mariana e Vista Madalena, localizados na Vila Mariana e Vila
Madalena em Sdo Paulo, respectivamente.

@ pactual
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Vencimento

09/11/2026

Garantias

Alienagédo fiduciaria de
imoveis, alienacao
fiduciaria de cotas,
cessao fiduciaria de
CCVs e fianga

LTV

50%

Patriani | S1,
S3, 11 &IV SP

O CRI foi constituido para financiar a exposi¢cdo de obras dos
empreendimentos Mistral e Vitra, ativos residenciais de alto padréo
na grande Sdo Paulo e que ja foram 100% vendidos.

26/04/2027

Fian¢a, Alienag¢ao
Fiduciaria de Terrenos,
Promessa de Alienagédo
Fiduciaria do estoque,

Cessao Fiduciaria de
Recebiveis, Alienacédo
Fiduciaria de cotas das

SPEs, Seguro de Obras.

46%

You
Corporativo SI SP
e Sl

Destinado ao refor¢o de caixa da companhia para ampliagdo da
operagéo.

27/04/2026

Alienagédo fiduciaria de
agdes da holding,
alienagao fiduciaria de
cotas e dividendos de
SPE desenvolvedora,
fundo de reservae
fianga

50%

CRI Passione

Séries1a3 SP

O CRI tem por objetivo o desenvolvimento do empreendimento
Passione em Sao Caetano.

27/04/2028

Alienagédo fiduciaria de
imoveis, alienacao
fiduciaria de cotas,
cessao fiduciaria de
CCVs e Aval (holding e
sécios).

60%

CRI Platina
Norte Sul

Séries1a3 SP

O CRI tem por objetivo o desenvolvimento do empreendimento
Platina Norte Sul em Campinas.

27/04/2028

Alienagédo fiduciaria de
imoveis, alienacao
fiduciaria de cotas,
cessao fiduciaria de
CCVs e Aval (holding e
sécios).

40%
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Residencial Logistico

Residencial
DeXES:r / UF Descri¢do Vencimento Garantias LTV

Alienagédo fiduciaria de
imoveis, alienacao

CRI Reservado fiduciaria de cotas,

O CRI tem por objetivo o desenvolvimento do empreendimento

Sé:?;asdfa 3 SP Reserva Prado em Campinas. 27/04/2028 cessao fiduciaria de 41%
CCVs e Aval (holding e
sécios).
Alienagédo fiduciaria de
CRI Soberano imoveis, alienacao
O CRI tem por objetivo o desenvolvimento do empreendimento fiduciaria de cotas, o
Sta. Paula SP = 27/04/2028 = gt o 43%
Séries 1a 3 Soberano Santa Paula em Séao Caetano cessdo fiduciaria de
CCVs e Aval (holding e
sécios).
Logistico
Devgdor/ UF Descrigéo Vencimento Garantias LTV
Ativo
A Emergent Cold é a sétima maior companhia de logistica Allena?ao fldulc:|:ar|a de
- . - K galpdes logisticos,
. refrigerada do mundo, tendo a Lineage Logistics (REIT que possui 5 e o
Emergent Diverso . ~ e . . cesséo fiduciaria de o
mais de 400 galpdes logisticos) como investidora. Os recursos 22/03/2034 ~ 66%
Cold s o - ~ = contratos de locagio,
captados na operac¢édo foram destinados para expansao da operagdo
. L . fundo de reserva e aval
em Paranaguad (PR), Itajai (SC) e Rio Grande (RS). |
da holding
A Emergent Cold é a sétima maior companhia de logistica Alienacéo fiduciaria de
refrigerada do mundo, sendo investida da Lineage Logistics (REIT galpdes logisticos,
Emergent que possui mais de 400 galpdes logisticos). Os recursos captados cesséo fiduciaria de
PE = . = = . 19/12/2029 ~ -
Cold Il na operagédo foram destinados para expansao da operagao no Brasil contratos de locagao,
e contam com locatarios com bom risco de crédito, como BRF, JBS e fundo de reserva e aval
Yara. da holding
Cesséo dos contratos
CRI Logistico SC O CRI foi constituido com intuito de refor¢o de caixa do tomador. 17/07/2029 de locagao, alienagao -

fiduciaria e fundo de
reserva




Portfdlio

Residencial

Logistico

@ pactual

asset
management

Outros
Dexgdor/ UF Descri¢ao Vencimento Garantias LTV
tivo
A devedora da operagédo é a Rede Duque, uma rede de postos de Alienacéo fiduciaria de
CRI Rede combustiveis que possui mais de 80 pontos nas principais regides terrenos e postos de
Dugue SP da Grande Séo Paulo, ocupando posi¢édo de lideranga no segmento. 19/09/2033 gasolina, fundo de 67%
a Os recursos captados foram destinados para expansédo da operagédo reserva e fianca
e capital de giro. (holding e sécios)
Cessao Fiduciaria de
RZK Solar | a . - ] . . Direitos de Crédito,
v SC O CRI foi constituido para financiar projetos solares. 29/07/2036 Fianca e Fundo de -
Despesas
Os recursos desse CRI tém como destino a construgao do centro de
manutencédo da Latam no Aeroporto de Guarulhos, localizado em
Sao Paulo. Ressalta-se que a Latam possui um contrato de cessdo de (i) Fianga bancaria do
O ez SP area que foi cedido para a RB Capital, com o intuito de otimizar a 18/08/2032 Bradesco S.A. .
construgdo. Por sua vez, a RB Capital contratou a Libercon para
executar as obras via contrato de Built-toSuit (BTS) atipico.
Operagéo lastreada em um contrato de locagao atipico pela Souza
CRI Souza Cruz (atual BAT). A BAT é uma multinacional inglesa, com Alienacio fiduciria de
Cruz RS faturamento acima de £25,8 bilhdes e resultado operacional de £2,7 05/09/2027 ¢ ~ 22%
- . . . 5 e A ~ galpédo
Sériesl1e?2 bi. Como garantia, temos a alienagéo fiduciaria de um galpdo em

Cachoeirinhas - RS, que resulta num LTV de 22%.




Publicacdes (brgpscrn

Fevereiro de 2026:

13/02/2026 - Informe Mensal Estruturado

06/02/2026 - Rendimentos e Amortizacoes

Contato:

Mais informac¢des sobre o fundo, incluindo documentos e comunicados oficiais, estdo disponiveis
no site oficial: BTHF11.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1008099&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1116756&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1014307&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1104207&cvm=true
https://www.btgpactual.com/asset-management/fundos/fundos-listados/BTHF11
https://www.btgpactual.com/asset-management/fundos/fundos-listados/BTHF11
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ADTV (Average Daily Trading Volume): Média diaria de negociagédo das cotas de um Fll na bolsa. Um ADTV alto indica
que ha mais facilidade para comprar ou vender cotas sem impactar o preco de mercado.

Alocagdo Estrutural: Alocagdes que priorizam a tese fundamentalista, exposicdes setoriais e com geragao de valor a
médio/longo prazo.

Alocacgdo téatica: Alocagdes que vislumbram oportunidades de arbitragem e ganhos de capital no curto prazo.

Cota Patrimonial: Representacédo do valor financeiro de uma cota dentro do patriménio liquido do Fundo.
(arredondada em duas casas decimais).

CRI (Certificado de Recebiveis Imobiliarios): Titulo de renda’fixa lastreado em recebiveis do setor imobilidrio, como
financiamentos, aluguéis ou contratos de compra e venda. E o principal ativo dos Flls de papel.

Dividend Yield (DY): Representa a rentabilidade relativa dos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo. Calculado
pela divisdo do rendimento anualizado sobre a cota valor de mercado.

Duration: Mede o prazo médio ponderado dos fluxos de um titulo e sua sensibilidade as variagdes de juros. Em Flls de
papel, durations mais longas significam maior exposigéo a volatilidade das taxas.

Fll de Papel: Fundo imobilidrio que investe em ativos financeiros do setor imobiliario, principalmente CRIs, mas
também cotas de outros Flis. Diferente dos Flls de tijolo, que investem em imdveis fisicos.

High Grade: Classificagdo de CRIs de baixo risco de crédito, geralmente atrelados a emissores mais sélidos e
garantias de maior qualidade. Costumam oferecer menor retorno, mas maior seguranca.

High Yield: Classificagdo de CRIs de maior risco de crédito, geralmente emitidos por empresas menos consolidadas
ou com garantias mais frageis. Compensam o risco com expectativa de retorno mais elevado.

Indexador: indice de referéncia que corrige o valor dos CRIs e define sua remuneragio ou utilizado como base para
um contrato. Exemplos: CDI, IPCA ou IGP-M.

Liquidez: Capacidade de converter um ativo (como cotas de Flls) em dinheiro.

LTV (Loan-todalue): Relacdo entre o valor do empréstimo (CRI) e o valor da garantia atrelada. Quanto menor o LTV,
maior a seguranga para o investidor em caso de inadimpléncia.

Marcacéo a Mercado: Atualizagao do preg¢o dos ativos do fundo (como CRIs) de acordo com o valor de mercado. Essa
pratica pode gerar oscilagdes no pre¢o da cota patrimonial.

Preco/valor patrimonial (P/VP): Pre¢o da cota do Fundo no mercado secundario dividido pelo valor patrimonial da
cota, calculado utilizando valores na data-base do relatério.

Risco de Crédito: Possibilidade de inadimpléncia dos devedores dos CRls.

Risco de Mercado: Impacto que mudancgas na taxa de juros ou no cenario econdmico podem causar no valor da cota
e na atratividade dos ativos do fundo.

Spread: Diferenca entre a taxa de remunera¢ao paga e o custo de captagdo do emissor.

Subordinagdo: Estrutura que define niveis de prioridade nos pagamentos de um CRI. Investidores com cotas
subordinadas recebem por uUltimo, assumindo mais risco em troca de retorno potencial maior.



Principais Caracteristicas (beagzen

Cédigo de negociagédo: BTHF11

Administrador: BTG Pactual Servicos Financeiros
Gestor: BTG Pactual Gestora de Recursos
Quantidade de Emissdes: 3

Periodicidade dos Rendimentos: Mensal

Prazo de Duracao: Indeterminado

Taxa Global: 1,05% a.a.

Quantidade cotas: 205.846.940
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Asset Management: Y
eleita a melhor gestora ‘
de Real Estate da il
Ameérica Latina. |

N
I ’/

'

btgpactual ,
asset \

4l Best Real Estat
management \7 . teal Estate N

EUROMONEY] ROMONE
$ M EAL ESTATE MREAL ESTATE

AWARDS2024 AWARDS 2024

BRAZILS BEST REAL ESTATE LATIN AMERICA'S BEST REAL
INVESTMENT MANAGER ESTATE INVESTMENT MANAGER

N\
(4
PP
S\~
§§°
g
i
4
(4
m—




@g pactual

asset
management

Disclaimer

Fundos de investimento imobilidarios ndo contam com garantia do administrador do fundo, do
gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade
futura. E recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de
investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Os investidores devem estar preparados
para aceitar os riscos inerentes aos diversos mercados em que os fundos de investimento atuam
e, consequentemente, possiveis variagdes no patriménio investido.

O Administrador nao se responsabiliza por erros ou omissdes neste material, bem como pelo uso
das informagdes nele contidas. Adicionalmente, o Administrador ndo se responsabiliza por
decisdes dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de
profissionais e especialistas por ele consultados.
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