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Publicado em 17/novembro/2020

Sdo Paulo, 177 de novembro de 2020 - O Fundo de Investimento Imobilidrio — FIl BTG Pactual Corporate Office
Fund (“BC Fund”) (B3: BRCR11), maior fundo de investimento imobilidrio de lajes corporativas listado em bolsa do
Brasil, anuncia hoje seus resultados referentes ao terceiro trimestre de 2020 (3T20).

Destaques do 3T20

e A receita de locacdo totalizou R$ 46,2 milhées no trimestre.

e No 3T20, o FFO e o FFO djustado totalizaram R$ 35,4 milhées (R$ 1,33/cota).
e O lucro liquido foi de R$ 28,7 milhées (R$ 1,08/cota) no trimestre.

e O patriménio liquido no final do 3T20 foi de R$ 2,8 bilhées (R$ 106,21/cota).

e O total de rendimentos distribuidos do 3T20 foi de R$ 31,2 milhées (R$ 1,35/cota — considerando base de
cotistas anterior a 72 emiss@o do Fundo), conforme politica de distribuicdo mensal dos lucros apurados sobre regime
de caixa.

e Nos ultimos 12 e 24 meses (base setembro/2020), a rentabilidade dos cotistas, considerando os rendimentos
distribuidos e o valor da cotaq, foi de +7,6% e +18,2%, respectivamente.

« No final do trimestre, a ABL do portfélio correspondia a 221.368 m?, um acréscimo de 20,0% em relacé@o ao 2T20
dado a aquisicdéo da Torre Diamond em julho.

e A vacdncia financeira era de 6,8% no final do terceiro trimestre de 2020.

e No 3T20, 4,6% da carteira de contratos passou por periodo de revisional ou teve novas locagdes, o que gerou
uma reducdo da receita de locacdo de 9,0% nestas dreas em termos nominais e reducdo de 15,6% se considerada
a inflagd@o (leasing spread). A receita contratada da mesma drea do 3T20 teve um aumento de O,2% em termos
nominais em relacdo ao 2T20.
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Eventos recentes — 3T20

79 Emissdo de Cotas

Encerramento da oferta

Em julho tivemos o encerramento da distribuicéo publica com esforgos restritos de colocagdo de cotas da 72
emissdo do Fundo. Ao todo foram distribuidas 3.720.000 Novas Cotas, envolvendo um montante aproximado de
R$ 314,6 milhoes ja liquido do custo de distribuic@o. Ressaltamos que todas as Novas Cotas subscritas foram
exercidas no dmbito do Direito de Preferéncia e Direito de Sobras e Montante Adicional, ndo restando nenhuma
Nova Cota para ser subscrita e integralizada pelos Investidores Profissionais durante a Oferta Restrita.

Diamond Tower

Aquisicdo de Torre Corporativa ~-AAA

No dia 24 de julho, o Fundo concluiu a aquisi¢géo da integralidade das unidades auténomas que compdéem o Edificio
Morumbi Corporate — Diamond Tower, com drea total locdavel de aproximadamente 36.918,18m?, localizado na
regi@o da Berrini em Sé&o Paulo. O valor total da aquisicdo foi equivalente a R$810 milhdes. Destacamos que o
Vendedor garantird ao Fundo por 24 meses (até agosto de 2022) o complemento do aluguel mensal (“Renda
Minima Garantida”) atualmente pago pelos Locatdrios até o valor equivalente a um cap rate anual de 7,25%.
Maiores informagodes sobre a operagcdo e a estrutura de aquisicdo se encontram disponiveis no Fato Relevante,
disponivel em nosso site.

Eldorado

Renuncia antecipada de meio andar

Em agosto o Fundo recebeu uma notificagcdo de um inquilino do edificio Eldorado solicitando o término antecipado
seu contrato de locacdo de meio andar, totalizando cerca de 491 m? de propriedade do Fundo. O distrato foi
motivado por questdes internas de reestruturacdo de sua operacdo apds o cancelamento de uma fusdo prevista
entre companhias. O locatdrio fard jus as disposi¢gdes contratuais, sendo que na concretizagdo da saida o Fundo
fard jus a multa estabelecida no contrato. Destacamos que nossa equipe comercial j& iniciou a prospecg¢do de novos
inquilinos para o espaco.

Renovatoéria - Torre Almirante

No més de setembro o Fundo recebeu a ultima parcela oriunda da decisdo favordvel a respeito de uma acdo
renovatoéria da CEF no Torre Almirante, que discutia valores de aluguel devidos & época. Como o processo é anterior
& venda do ativo, o Fundo fard jus aos valores levantados que totalizam aproximadamente R$ 665 mil.

Cenesp

Renuncia antecipada de um andar

No dia 11 de setembro o Fundo recebeu uma notificagdo de um inquilino do edificio Cenesp solicitando o término
antecipado de seu contrato de locagdo. O locatdrio ocupa hoje uma drea de 3.070 m?, equivalente a um andar. Ao
ser concretizada a saida o Fundo fard jus a multa contratual estabelecida. Ressaltamos que nossa equipe comercial
segue bastante focada em realizar a absorgéo destes espagos.
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Eldorado

Renuncia antecipada de um andar

Ainda em setembro, o Fundo recebeu a notificacdo de um locatdrio do edificio Eldorado, solicitando o término
antecipado de parte de seu contrato de locacgdo, sendo a drea devolvida correspondente a um andar. Todas as
disposi¢cées contratuais deverdo ser cumpridas, fazendo o Fundo jus ao aviso prévio e a multa contratual. Nossa
equipe comercial j& possui conversas bem avangadas para locagdo deste espaco.

Eventos subsequentes

EZ Towers

Aquisicdo indireta de imbvel - AAA

No dia 28 de outubro o Fundo adquiriu 16% da Torre B do Condominio EZ Towers. O empreendimento fica localizado
em Sdo Paulo, na regido da Chacara Santo Anténio, possuindo um total de 47.001,51 m? de drea BOMA. O imovel
se encontra majoritariamente locado por inquilinos com bom risco de crédito. Ademais, o Vendedor garantird por
24 meses o complemento do aluguel mensal (“Renda Minima Garantida”), atualmente pago pelos ocupantes até o
valor equivalente a um cap rate anual no nivel do ativo de 7,25%. No dmbito da aquisicdo, o Fundo desembolsou
R$ 80 milhées, pagos a vista. Vale destacar ainda que a aquisicdo possui uma alavancagem de R$ 520 milhées
(LTV = 52%), no nivel de 100% do ativo, desta forma o preco de aquisicdo do ativo foi equivalente a R$ 21,2 mil/m2.
Ressaltamos ainda que a gestdo serd realizada integralmente pela nossa equipe, trazendo mais sinergias entre a
nossa carteira. Maiores informagodes sobre a operacdo e a estrutura de aquisicdo se encontram disponiveis no Fato
Relevante, disponivel em nosso site.

Diamond Tower

Renuncias de contratos de locacdo

Em outubro, o Fundo recebeu duas solicitagdes de término antecipado de contrato de locagdo de inquilinos do
edificio Diamond Tower, sendo que uma delas se refere a uma devolugdo parcial e minoritdaria da atual ocupacdo.
Lembramos que o ativo se encontra no periodo de Renda Minima Garantida, ndo afetando assim a vacdncia
financeira do Fundo, caso sejam concretizadas as saidas. Ressaltamos ainda que o Fundo fard jus a multa
contratual estabelecida.

Consideracgoes sobre as informagodes contdbeis

A elaboracdo de informagdes intermedidrias ndo é requerida pelas prdticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis
a fundos de investimento imobilidrio. Em linha com as prdticas das companhias listadas na B3 e considerando a
atual base de cotistas do BC Fund, as demonstragdes financeiras do terceiro trimestre de 2020 passaram por um
processo de revisdo limitada conduzida pela PricewaterhouseCoopers de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de revisdo de informacgdes intermedidrias.
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Destaques financeiros (em R$ milhdes, exceto se indicado) 3T19 3T20 Var. 9M19 SM20 Var.
Receitas de locacao 35,8 46,2 29,2% 86,4 1271 4?,2%:
Lucro liquido 29,5 28,7 (2,9%) (2,2) 76,5 n.a.

Lucro liguido / cota (R$ / cota) 1,54 1,08 (29,9%) (0,11) 287 na.
Lucro liquido (ex -reavaliacao) 29,5 28,7 (2,9%) (35,4) 70,2 n.a.
Lucro liguido (ex -reavaliagcao) / cota (R$ / cota) 1,54 1,08 (29,9%) (1,84) 2,64 na.
FFO 244 354 44 8% 70,6 93,5 32,4%
FFO / cota (R$ / cota) 12T 1,33 4 5% 3,67 3.51 (4.5%)
FFO agjustado 24,4 354 44.8% 70,6 93,5 32,4%
FFO ajustado / cota (R$ / cota) 1,27 1,33 4 5% 3,67 35 (4,5%)
Distribuicao total 231 3,2 35,3% 285,1 101,5 (64,4%)
Distribuicao total / cota (R$ / cota) 1,20 TR (2,3%) 14,83 3.81 (74,3%)
Patriménio liquido 2.114,2 2.829,2 33,8% 21142 2.829,.2 33,8%
Patrimonio liquido / cota (R$ / cota) 109,98 106,21 (3,4%) 109,98 106,21 (3,4%)
Endividamento bruto 120,0 606,0 405,0% 120,0 606,0 405,0%
Endividamento liquido (caixa liquida) (219,0) 309,2 n.a. (219,0) 309,2 n.a.

Destaques operacionais 3T19 3T20 Var. OM19 920 Var.
ABL do portfalio (m?) 176.916 221.368 251% 176.916 221.368 25,1%
Receita contratada de locaca@o mensal (R$ milhoes) 12,2 18,5 52,0% 12,2 18,5 52,0%
Vacancia financeira (final do periodo) 10,9% 6,8% 41 p.p.) 10,9% 6,8% (41 p.p.)
Inadimpléncia 24% (5,7%) n.a. 2,4% (5,7%) n.a.
Variag@do anual da receita contratada (SAR) 0,6% 0,2% (0,7 p.p.) 0,6% 0,2% (0,7 p.p.)
Leasing spread (18,8%) (15,6%) 32pp. (27,8%) (15,9%) 0.4 p.p.)

% Carteira negociada 2.8% 4.6% 18pp. 22.2% 5,9% (0.7 p.p}

Destaques de mercado 3T9 3T20 Var. OM19 9M20 Var.
Numero total de cotas 19.224.537 26.638.202 38,6% 19.224 537 26.638.202 38,6%
Valor de mercado 1.745.6 24241 38,9% 1.745,6 24241 38,9%

Preco da cota - Final do periodo (R$ / cota) 90,80 91,00 0,2% 90,80 91,00 0,2%
Preco da cota - Média do periodo (R$ / cota) 94,19 89,45 (5,0%) 95,61 95,85 0,3%
Volume financeiro médio diario (R$ milhoes) 3,92 6,47 65,2% 3,35 5,94 77,2%
Quantidade de cotistas 72.700 111.408 53,2% 72.700 111.408 53,2%
Total de Pessoas Fisicas 72432 110924 53,1% 72432 110.924 53,1%
Total de Pessoas Juridicas 268 484 80,6% 268 484 80,6%
% das cotas detidas por Pessoas Fisicas 76,9% 66,7% (10,2 p.p) 76,9% 66, 7% (10,2 p.p.)
% das cotas detidas por Pessoas Juridicas 23.1% 33,3% 10,2 pp 23.1% 33,3% 10,2 pp.

%
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Comentadrios do Gestor

Nos ultimos meses tivemos a concretiza¢cdo de duas importantes operagcdes em linha com a estratégia da nossa
gestdo ativa de ancoragem da carteira em lajes corporativas de alta qualidade. As recentes aquisigées, 100% do
edificio Morumbi Corporate - Diamond Tower e de 16% do EZ Tower — Torre B, permitiram a ampliagdo da exposigdo
do Fundo na regido da Chucri Zaidan/Chdcara Santo Antonio, a qual a cada dia demonstra mais potencial como
centro de referéncia empresarial, reunindo empresas de renome, com bom risco de crédito. Desta forma o Fundo
aumentou em aproximadamente 10 p.p. sua exposicdo em Sd@o Paulo e em ativos de alta qualidade (A/AAA). Além
disto, ambas as aquisi¢des foram realizadas com um periodo garantido de 24 meses de Renda Minima Garantida,
por parte dos vendedores. Entendemos que este cendrio assegura o Fundo de possiveis oscilagcdées do mercado,
embora estejamos confiantes na retomada do setor de lajes corporativas de qualidade em Sdo Paulo, apoés o
término das medidas de restricdes impostas pela pandemia. Ademais, torna mais estdvel a receita contratada do
Fundo, garantindo uma maior previsibilidade dos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas. Ressaltamos ainda
que a gestdo do EZ Towes — Torre B serd realizada integralmente pela nossa equipe, trazendo mais sinergia entre
a nossa carteira. Por fim, vale ressaltar que nossa equipe comercial segue enxergando boas oportunidades de
pipeline, que no cendrio econémico de baixa histérica de juros, poderd ser um grande diferencial de geragdo de valor.

No ultimo trimestre muito se discutiu sobre a perspectiva de uma nova forma de trabalho, com uma disseminacdo
do modelo de interacdo a distdncia. Desta forma, os olhos do mercado se voltam agora para a manutengdo e
prospeccdo de inquilinos. Na contramdo do que muitos pensaram, um estudo do MIT demonstrou que o Brasil é o
quinto pais do mundo com mais dificuldades de implementar em larga escala a modalidade do Home Office por
conta da qualidade da internet disponivel. Complementando esta visdo, um estudo do Ipea identificou que menos
de 23% das posicoes de trabalho se adaptariam a este regime. De toda forma, entendemos que o mercado pode
vir a sofrer no curto prazo algumas adaptagdes, que devem atingir de forma mais branda o mercado de alta
qualidade, no qual o Fundo estd inserido. Nossa equipe comercial segue com uma agenda de prospecgdo bastante
diferenciada, com grandes nomes da industria, que estdo aproveitando este momento para realocar suas operagdes
em ativos premium.

No terceiro trimestre de 2020 o Fundo fechou com uma vacancia fisica do portfolio equivalente a 14,6%,
ligeiramente superior ao fechamento do 2T20, devido a algumas saidas jd anunciadas no Cenesp e no Eldorado,
além da aquisicdo do Diamond Tower, que no momento da concretizagdo da compra apresentava uma ocupagdo
projetada de cerca de 86%. O Fundo possui cerca de 7,6% de sua ABL alvo de denuncias antecipadas de contrato
de locacdo, que se encontram neste momento em periodo de cumprimento de aviso prévio. Ressaltamos ainda que
aproximadamente metade deste percentual se deve a saidas programadas do Diamond Tower, que neste momento
se encontra em periodo de Renda Minima Garantida, desta forma se concretizadas as saidas ndo teremos um
comprometimento da vacdncia financeira do Fundo. Além destas rescisbdes, tinhamos em setembro O,2% dos
imoéveis do Fundo sendo objeto de negociagbdes avancadas jd em fase de trocas de minutas de contratos de locagdo
(“Imoveis em negociagcdo dos contratos de locacdo”). J& 2,4% dos imoveis se encontram em fase avancada de
comercializagdo, ainda sem troca de minutas de contrato de locagdo, mas em definicdo das condigcdes comerciais
de uma potencial locacéao (“Imoéveis em fase avancada de comercializac@do”). Nesse sentido, caso tanto os Imoéveis
em Negociacdo dos Contratos de Locagdo quanto os Imoveis em Fase Avancada de Comercializagdo sejam
efetivamente locados, a vacdancia do Fundo iria para 19,6% (“Vacancia fisica estimada”). Importante ainda
mencionar que 2,3% dos imoéveis do Fundo estdo em fase inicial de comercializagd@o (“Imoéveis em fase inicial de
comercializagd@o”). Caso tais Imdveis em Fase Inicial de Comercializagcdo também sejam efetivamente locados, a
vacdancia do Fundo iria para 17,3% (“Vacdéncia fisica potencial”). Este panorama serd apresentado na sequéncia.
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Processos de comercializag@o da area vaga (m? do portfélio em %)

0,2%

19,6%
Vacancia fisica Rescises antecipadas Imdveis em negociagao Iméveis em fase Vacancia fisica Iméveis em fase inicial Vacancia fisica
Set-20 dos contratos de locagdo avancada de estimada de comercializagéo potencial

comercializagao
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Desempenho operacional

Composicdo do portfélio de ativos

No final do trimestre, a ABL do portfélio correspondia a 221.368 m?, um acréscimo de 20,0% em relagcdo ao 2T20
dado a aquisicdo da Torre Diamond em julho. J& em relacdo ao 3T19, tivemos um incremento de 25,1%, dado a
aquisi¢cdo adicional da Torre Sucupira em novembro de 2019. Lembrando ainda que a ABL do fechamento do
trimestre ndo foi impactada com a aquisicdo da EZ Tower, ocorrida somente em outubro.

Portfélio de ativos (com base na receita contratada em set/2020)

Por tipo de ativo

23,1%

6,8%

Por setor de atuacdo dos inquilinos

Financeiro
13,3%

Telecom
9,9%
Ouirgs Automobilistica
55,3% 8,9%
Muli-
Sefores
Bens de  7,5%
Consumo
5,0%
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Por localizacdao

Rio de Janeiro
21,6%

Séo Paulo
78,4%

Por concentracdo de inquilinos

° Em setembro de 2020, o principal locatdrio do
Fundo representava aproximadamente 14,2% da
receita contratada de locacdo, sendo um contrato
atipico de locacdo. J& o segundo contrato mais
representativo representava cerca 7,5% da receita
contrata de locagdo, em um contrato tipico com
vencimento somente em 2024.

° Boa parte da concentragéo de ABL no Rio de
Janeiro se deve a exposicdo de um contrato

atipico.

. O Fundo possuia, em setembro de 2020, 69
contratos de locacdo.
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Receita Contratada de Locacdo

A receita contratada mensal de locacd@o, em setembro de 2020, era de R$ 18,5 milhées, um crescimento de 52,0%
em relagdo a setembro de 20719, dado principalmente pelo aumento de ABL do Fundo, com a aquisi¢cdo das Torres

Sucupira e Diamond Tower. Também vale destaque para a absorgdo de dreas no Eldorado e no BFC.

A receita contratada de locagdo é uma medida ndo contdbil que corresponde ao valor total dos contratos de
locagd@o vigentes no més de referéncia, desconsiderando descontos, caréncias, multas e outros ajustes que

impactam a receita contdbil de locacgdo.

Evolucao mensal da receita contratada de locacao (em R$ milhées)

set-19 out-19 nov-19 dez-19 jan-20 fev-20

A receita contratada de mesma drea do 3T20
apresentou aumento nominal de 3,5% em relagdo ao
3T19. Frente ao 2T20, a receita contratada dos
mesmos inquilinos teve um aumento de 0,2%.

A receita contratada de locacdo de mesma drea
(Same Area Rent — SAR) é uma medida ndo contdbil
que corresponde ao valor total dos contratos de
locagdo vigentes de
determinada drea que jd estava locada pelo mesmo

no més referéncia numa
inquilino no final do mesmo periodo do ano anterior ou
do trimestre anterior,
descontos, caréncias, multas e outros ajustes que

impactam a receita contdbil de locacdo.

no final desconsiderando
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mar-20

abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20

Variagdo da receita de mesmos inquilinos
(STR)

0.2% .
Ultimos 3 meses

Ultimos 12 meses
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Renovacodes e Revisdes

O equivalente a 4,6% da receita contratada de locagdo passou pelo processo de renovacdo, revisdo ou teve novos
contratos no 3T20, resultando em uma reducdo nominal de 9,0%. Acrescendo o efeito da inflacdo, o resultado real
(leasing spread) foi de -15,6%.

O valor do leasing spread foi impactado principalmente por revisionais contratuais no Cenesp e no CEO Office.
Lembrando que para este ultimo, este movimento ja estava enderecado na tese de investimento. Desta forma, o
Fundo conseguiu aproveitar desde a aquisicdo, em fevereiro de 20719, da renda auferida pelo cap rate da operacdo
de 8,56%.

Apenas 0,2% dos contratos do Fundo vencem até o final de 2020 e 8,5% até o final de 2021.

Composicdo da carteira em setembro/2020 Leasing spread 3T20 | 9SM20

(por indice de reajuste) (4,6% da receita) (5,9% da receita)

IGP-DI IGP-M
1% 76% .
IPC-FIPE
3%
Nominal Inflagdo Resultado real
Nominal Inflagéo Resultado real
21%
Cronograma de reajustes por inflagdo Cronograma de vencimento de contratos
(% da receita contratada) (% da receita contratada)
=R 50.6%  49,4%
mSP
41% 26,8%

11,1%
0,
02% P

2020 2021 2022 2023 2024

até 2024 apds 2024

4720 1T21 2T21 3T21
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Como resultados das novas locagoes, e em linha com as prdticas de mercado, foram concedidos descontos ou
caréncia para os novos inquilinos. O Fundo deverd ser impactado nos proximos trimestres pela conversdo de receita
contratada em receita de aluguel dos contratos recém-fechados e estimamos que, nos préoximos 6 meses, 1,5% da
receita contratada atual serd convertida em receita de aluguel, apoés o término dos prazos de descontos e caréncias.

Cronograma de vencimentos e revisionais Crescimento real (descontos e caréncias)

(% da receita contratada) (% da receita contratada)

0,2%
0,3%

1,5%

76%
e
A
8% -
2020 2021 2022 2023 2024+ 6M 12M 18M 24M
m \/encimento dos contratos = Revisionas dos contratos B Crescimento Real (descontos & caréncias)
Receita de aluguel vs. contratada Crescimento Real (descontos e caréncias)
(R$ milhées) (R$ milhares)
A3 279 142 64 41 (133) 18.473
Set/’20 6M 12m 18M 24M ajustes Receita
3119 3120 Receita de contratada
aluguel Al.
B Receita de Aluguel W Receita Contratada
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Vacdncia

A vacdncia financeira no final do 3T20 foi de 6,8%, inferior ao 2T20, dado a aquisi¢cédo da Diamond Tower com
Renda Minima Garantida. Ao final do trimestre, as dreas vagas correspondiam a 25.145 m? no CENESP, 3.077 m?
no Diamond Tower, 1.753 m? no Montreal, 1.030 m? no Eldorado, 828 m? no BFC e 525 m? no Transatlantico.

Vacdancia financeira e fisica do portfélio

m\/acancia financeira m Vacancia fisica

14,6%

6,8%

16,1% o 101% 144%  141%  141%  14,1% 141%  144%  144% Wa% o4y 134%

10,9% 8,6% 8,0% 7,7%) 5,7%

set-20

set-19 out-19 nov-19 dez-19 jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20

Composicdo da vacdancia financeira Composicdo da vacancia fisica

EBT Diaml?nd
07% BFC 19‘;//" Montreal
10,9% 0,5% =R 0,8%
6,7% 5,4%
Qutros Outros
0,6% 1,1%
8,9% CENESP 7,40/0
11,4%
CENESP T.I%
5,0%

73,5%

% da ABL total

% da receita potencial total
% da ABL vaga

% da receita potencial de dreas vagas

_ i
BC FUND @9 pactual



Inadimpléncia

Devido a elevada qualidade do portfoélio e dos inquilinos, a inadimpléncia dos locatdrios é historicamente baixa.
No fechamento do 3T20 a provisdo para devedores duvidosos era de R$ 1,7 milhées, sendo que grande parte
deste valor se deve a inadimpléncia contratual da Gafisa, conforme comunicado ao mercado disponibilizado em
dezembro de 2018. Vale destacar ainda a manutengdo do alto nivel de adimpléncia do Fundo, mesmo no periodo
pandémico. Nossa gestdo ativa permitiu a ancoragem do Fundo em um portfélio de qualidade diferenciada, além
de fazer todo um estudo prévio dos potenciais inquilinos, analisando o risco de crédito de cada um e as garantias
ofertadas. Desta forma, a carteira segue com bons contratos de empresas renomadas. Ainda neste trimestre
tivemos a revers@do de provisdo para devedores duvidosos em virtude do write-off do aluguel, de um antigo
locatdrio que divergia quanto aos valores no dmbito da renovatéria do contrato, apdés o encerramento do
processo judicial.
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Desempenho financeiro

Receita

A receita de propriedades para investimento, que incluem as receitas de locagdo, além de multas e juros recebidos
no periodo, totalizou R$ 48,6 milhées no 3T20 e R$ 134,1 milhées em 9M20. Os principais eventos que impactaram
a receita foram:

e O crescimento de receitas de aluguel, dado o incremento da ABL do portfélio apés a operagcdo de compra
da Diamond Tower e da Torre Sucupira;

e Areavaliacdo semestral dos ativos, que teve um efeito positivo no 9M20 (R$ 6,3 milhées);

e Avreversdo de provisdo de devedores duvidosos apoés o término do processo judicial de um antigo locatdrio.

Receita de locacdo (R$ milhoes) @

29,2% 46,2
47,2% 1271

3T19 3T20 9M19 9M20

(em R$ '000) 3119 3720 Var. 9M19 9M20 Var.

Receita de propriedades 35.528 48.606 36,8% 1.469.206 134.097 (90,9%)
Receitas de aluguel 35.776 46.207 29,2% 86.361 127.147 47,2%
(-) Provisdao - liquid. duvidosa (867) 2.624 n.a. 651 1.779 173,3%
Multas e juros recebidos 969 434 (55,2%) 1.037 1.341 29,3%
Ajuste a valor justo - - n.a. 33.237 6.317 (81,0%)
Vendas de propriedade - - n.a. 1.349.036 - n.a.
Descontos concedidos (350) (659) 88,3% (1.116) (2.487)  122,8%

Notas:

(1) N&o é feita distingdo entre receita bruta e liquida, pois ndo hd qualguer tributagdo sobre a receita de locagdo nem sobre o ganho de capital na venda de ativos e/ou na
reavaliagdo.
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Custos e Despesas

(em R$ '000) 3119 3120 Var. 9M19 9M20 Var.
Custo das Propriedades para Investimento - - n.a. (1.454.734) - n.a.
Custo de propriedades para investimento vendidas - - n.a.% (980.574) - n.a.§
Reversdo de ajuste a valor justo de propriedades vendidas - - n.a.§ (474.160) - n.a.§
Custos / Despesas dos Imoéveis (2.005) (1.885) (6,0%) (9.409) (6.271)  (33,4%)
Despesa de comissoes (66) (146) 121,2%, (559) (1.007)  80.1%,
Despesa de administragdo - Imovel (59) (42) (28,8%)3 (162) (134) (17,3%)§
Despesas de condominio (1.511) (1.145) (24’2%)3 (7.890) (3.594) (54’4%)3
Despesas de reparos, manutencdo e conservacdo (369) (552) 4916%§ (798) (1.536) 92,5%%
Despesas Administrativas (6.517) (7.565) 16,1% (11.856) (23.199)  957%
Taxa de gestdo (5.427) (6.821) 2517%3 (16.533) (20.297) 22,8%%
Taxa de administracdo (1.442) (1.907) 32,2% (4.443) (5.558)  251%
Despesas tributdrias (662) (456) (31’1%)3 (2.246) (1.361) (39’4%)3
Outras despesas operacionais 1.014 1.619 5917%3 11.366 4.017 (64,7%)3

e A despesa de comissdes estd relacionada: (i) aos servicos de intermediacdo para renovacdo e/ou revisdo de
contratos de locagdo, (ii) & corretagem para a comercializagdo de dreas vagas e (iii) a corretagem para a compra
e venda de ativos.

e A despesa de administragcdo dos imoéveis estd relacionada aos servicos de gerenciamento das propriedades e
corresponde a um percentual da receita gerada por cada imével.

e As despesas de condominio, reparos, manutengdo e conservacdo sdo incorridas pelo Fundo para cobrir tais
despesas devidas pelas dreas vagas de seu portfoélio. Vale destacar que com as novas locagdes corridas nos ultimos
12 meses e com o trabalho continuo de reducdo de custos condominiais de nossa equipe técnica, o Fundo conseguiu
reduzir em 54,4% o custo associado a condominio de drea vaga.

e A despesa de gestdo refere-se aos servigos de gestédo do BTG Pactual e corresponde a 1,5% a.a. sobre o valor
de mercado do Fundo (atualmente em desconto, sendo pago 1,1% a.a.), conforme valor de negociacdo das cotas na
B3, a ser calculado e provisionado diariamente e pago mensalmente.

e A taxa de administra¢cdo do Fundo refere-se aos servigos de administragcdo do BTG Pactual e corresponde a
0,25% a.a. sobre o valor de mercado do Fundo, conforme valor de negocia¢do das cotas na B3, a ser calculado e
provisionado diariamente e adicionado os valores pagos ao escriturador do Fundo.

e A despesa tributdria estd relacionada aos tributos municipais, estaduais e federais aos quais o Fundo incorre. Em
sua maior parcela, corresponde ao pagamento de IPTU das dreas ndo locadas do portfélio.

e As outras despesas/receitas operacionais referem-se a despesas diversas, tais como contas de consumo
relacionadas as dreas vagas, taxa de fiscalizacdo da CVM, custodia, B3, auditoria, reavaliagdo dos ativos, tributos
diversos, assessoria legal, custas de cartorios, entre outras.
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Resultado Financeiro

(em R$ '000) 3119 3720 Var. 9M19 9M20 Var.
Despesas sobre captacdo e aquisicdo de imoveis (3.000) (7.747) 158,2% (19.108) (13.901)  (27,3%)
Despesas com juros (3.000) (7.747) 158,2% (19.108) (13.901)  (27,3%)
Ativos financeiros de natureza imobilidaria 6.238 (2.619) n.a. 20.918 (16.140) na.
Certificados de recebivéis imobiliarios (CRI) 2.512 1.180 (53,0%) 7.489 4.470  (40,3%)
Letras de crédito imobiliario 7 - n.a. 1.118 - na.
Rendimentos de Cotas de Fundos Imobilidrios 1.035 725 (30,0%) 3.152 2.256 (28,4%)3
Resultado / ajuste a valor de mercado de cotas de Fll e CRI 2.620 (4.524) n.a. 9.159 (22.866) na.
Outros Ativos Financeiros 1.318 269 (79,6%) 4.069 3.004  (26,2%)
Receitas com cotas de fundo de renda fixa 1.407 474 (66,3%) 4.869 4.007  (17,7%)
Despesas com IR sobre aplicagdes financeiras (89) (205) 130,3% (800) (1.003)  25,4%!
Resultado Financeiro 4,556 (10.097) na. 5.879 (27.037) na.

A despesa com juros por aquisicées e captacdo de recursos totalizou R$ 7,7 milhées no 3T20, 158,2% acima do
mesmo periodo de 2019, resultado do novo nivel de obrigagdes do Fundo apoés a aquisi¢éo alavancada da Diamond

Tower.

As receitas financeiras no 3T20 foram negativamente impactadas com o ajuste a valor de mercado das cotas de
Fll investidos. Além disto, a receita com o certificado de recebiveis imobilidrios do Fundo sofreu uma reducdo de
53,0%, dado a queda da taxa de juros no pais, que segue no seu menor patamar histérico. De toda forma, conforme
demonstrado do Fluxo de Caixa a seguir, o caixa liquido das atividades de financiamento foi positivo e crescente.
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Lucro liquido

O lucro liquido do 3T20 totalizou R$ 28,7 milhdes (R$ 1,08/cota). O lucro liquido nos primeiros nove meses do ano
foi equivalente a R$ 76,5 milhdes ou R$ 2,87 /por cota, o que representa uma reducdo de 2,9% em relacd@o ao
3T19, devido principalmente a reducdo de receita de ativos financeiros de natureza imobilidria, com a reducdo da
receita de certificados de recebiveis imobilidrios e o ajuste a valor de mercado das cotas de Fll. Lembrando que os
valores por cota estdo referenciados na nova base de cotistas do Fundo, apds a 72 emissdo, causando assim uma

impressdo de diluicdo.

Lucro Liquido (R$ milhoes) Lucro Liquido por Cota (R$/cota)

Valor Justo ®Lucro liquido

.

-29,9%

3719 3720 i Y

298,4% 76,5

/} 2432%
/} 0,24

33,2

2.2

9M19 9M20

9M19 9M20
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FFO e FFO ajustado

O FFO do Fundo totalizou R$ 35,4 milhées no 3T20, o que representa um aumento de 44,8% em relacéo ao 3T19.
O FFO né&o é uma medida reconhecida pelas praticas contdbeis adotadas no Brasil e sua metodologia pode mudar
se comparada a outras empresas. Neste trimestre, o principal efeito que influenciou o FFO, partindo do lucro liquido,
foi:

e O resultado de ajuste a valor justo de cotas de FlI;

e Receitas/Despesas ndo-recorrentes.

Os gestores do fundo consideram que os efeitos contdbeis do ajuste de corregdo monetdria sobre saldo devedor
das obrigagdes ndo tém efeito caixa. Portanto, para a andlise do fluxo de caixa das operagdes, os gestores calculam
o FFO ajustado, que desconta do FFO os efeitos ndo caixa sobre o endividamento. O valor das despesas financeiras
ndo caixa ho 3T20 né&o tiveram representatividade e o FFO ajustado totalizou R$ 35,4 milhées, ou R$ 1,33/cotaq,
valor 4,5% por cota maior que no mesmo periodo do ano anterior.

(em R$ '000, exceto se indicado) 3T19 3T20 Var. 9M19 9M20 Var.
Lucro liquido 29.534 28.682 (2,9%) : (2.150) 76.532 n.a.
(-) Resultado de venda de ativos - - na. 105.698 - na. |

(-) Ajuste a valor de mercado de cotas de Fll e CRI (2.635) 4.500 na. : 9.171) 22.812 na. |

(+) Despesas ndo-recorrentes (2.455) 2.217 na. 9.484 476 (95,0%) |
(=) FFO 24.444 35.399 44,8% 70.624 93.503 32,4% |
FFO / cota (R$ / cota) 1,27 1,33 4,5% 3,67 3,51 (4,5%)

(+) Despesas financeiras ndo-caixa - - na. : - - na. |
(=) FFO ajustado 24.444 35.399 44,8% 70.624 93.503 32,4% |
FFO ajustado / cota (R$ / cota) 1,27 1,33 4,5% 3,67 3,51 (4,5%)
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Obrigagoes e disponibilidades

As obrigagées por aquisicdes de imodveis e por captacdes de recursos no final do 3T20 totalizaram R$606,0
milhdes e uma posicdo de caixa e equivalentes de R$ 296,8 milhdes. Vale destacar que com a aquisicao da Diamond

Tower em julho, o Fundo adquiriu uma nova obrigagdo, correspondente a 60% do valor do ativo, no montante
equivalente a R$ 486 milhses.

(em R$ 'O00)

Prazo orig. Venc.

Obrigagdes por aquisicdes de imoveis 120.000 606.000
Cidade Jardim IPCA + 6,55% aa 6anos  Jul/2023 120.000 120.000
Diamond Tower CDI + 3,50% aa 3anos  Juli2023 - 486.000

Obrigagoes por captagdo de recursos - -

Endividamento bruto 120.000 606.000
(-) Disponibilidades e aplicagdes financeiras livres (300.061) (250.334)
(-) Cotas de outros Flis (Mercado) (50.997) (46.472)

Endividamento liquido (231.058) 309.194

O nivel de alavancagem, em setembro de 2020, sofreu LTV bruto

um aumento em relacdo ao 2T20, mas ainda se

mantem em patamares confortdaveis, com LTV bruto 12,8 p.p.

de 17,2% e LTV liguido de 8,8% (o Fundo deve manter
o LTV liquido abaixo de 30,0%).

=

A maior parte das obrigagdées do Fundo é corrigida por 17.2%
taxas fixas indexadas a CDI, que se encontra
atualmente no seu menor patamar histoérico.

2720 3720
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indice de Reajuste Cronograma de amortizacdo (R$ milhoes)

606
CDI
80%
2020 2021 2022 +2022
Patriménio liquido Evolucao do patriménio (R$ milhoes)

O patriménio liquido no 3T20 totalizou R$2,8 bilhoes, 2.829

um crescimento de 12,3% em relagcdo ao trimestre
anterior, devido principalmente & 72 emissdo de cotas
do Fundo.

12,3%
2519 ’
=

R$ 109,92/ cota R$ 106,21/ cota

O valor patrimonial da cota passou de R$ 109,92/cota
em junho de 2020 para R$ 106,27/cota no final de 2720 3720
setembro de 2020.
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Distribuicoes

No 3T20, o valor médio distribuido por cota, considerando a base de cotistas do Fundo anterior d 72 emissdo de
cotas foi de R$ O,45/cota/més, o que representou um total de rendimentos distribuidos pelo fundo de R$
1,35/cota no trimestre. O valor total distribuido em 3T20 foi de R$ 31,2 milhoes.

Relembramos desde maio de 20716, estamos distribuindo o rendimento mensal utilizando uma ponderacdo movel
do FFO Ajustado do Fundo ao longo do semestre e realizando o ajuste do efeito caixa no ultimo més do semestre

corrente.

Evolucao da distribuicdo mensal de distribuicdo e amortizacdo (R$/cota/més)

10,98

1,03

055 056 056 059 056
035 031 g7 035 035 040 035 035 035 035 035 041 [N 041 pum 045 039 040 041 0% 04 043 043 043 046 046

045 0.50

2018 2019 2020
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Mercado de capitais

Nos ultimos 12 e 24 meses (base setembro/2020), o retorno das cotas do BC Fund (BRCR11), considerando
rendimentos distribuidos e o valor da cota, foi de 7,6% e 18,2%, respectivamente. Nos mesmos periodos, o Ifix
registrou variagées de 4,1% e 30,9%, respectivamente.

No trimestre, a rentabilidade foi negativa em O,05%, enquanto o Ibovespa e o IFIX apresentaram variagdes
negativas de O,5% e 0,4%, respectivamente.

Desempenho da cota no mercado (Base 100 — Dezembro/2010)

350
N 300 279,5
& 250 2701
L
u 200
S
g ico 138,2
100 102,4
50
dez-10 set-11 jun-12 mar-13 dez-13 set-14 jun-15 mar-16 dez-16 set-17 jun-18 mar-19 dez-19 set-20
===BC Fund ====BC Fund (com proventos) ====|BOVESPA ====|FIX
Valor patrimonial vs. Valor de mercado Retorno dos ultimos 3, 12 e 24 meses
(Set/20)
-50% -30% -10% 10% 30% 50%
3% -15%
18,2%
Ultimos 24 M 19,2%

30,9%

151,00

138,31 ,
128,12 Ultimos 12 M -9,7%

12200 11831 4 99 103,44

9345 97,60 10525 10600 9651 g4y

076 g5 BB g7 0 90 0,0%
Ultimos 3 M -0,5%
-04%

mai-20
set-20

B BRCR11 u |[BOVESPA | FIX
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O valor de fechamento da cota de R$ 91,00 em 30 de
setembro de 2020 representava:

Desconto de 14,3% com relagcdo ao valor

patrimonial da cota.

Distribuicdo de rendimentos anualizada de 6,3%
a.a.

Cap rate implicito do portfolio de 7,9%
(considerando a receita contratada de
setembro/2020). Se for considerada a receita
potencial das dreas vagas, o cap rate implicito
seria de 8,5%.

Valor médio de R$ 12.625/m? de ABL.

Avaliagdo a mercado

set-20 set-19

Valor patrimonial [R$ / cota] 106,21 109,98
Valor da cota (fechamento) [R$ / cota] 91,00 90,80
Desconto ao valor patrimonial [%] (14,3%) (17,4%)
Distribuicéo mensal [R$ / cota] 0,46 0,41
Rentabilidade mensal [% a.m.] 0,51% 0,45%
Rent. anual (linear) [% a.a.] 6,1% 5,4%
Rentabilidade anualizada [% a.a] 6,3% 5,6%
Quantidade de cotas [# 26.638.202 19.224.537
Valor de mercado [R$ mi] 2.424.1 1.745,6
Divida liquida (caixa liquido) [R$ mi] 309,2 (219,0)
Participagdo minoritdrios [R$ mi] 61,5 59,9
Enterprise Value [R$ mi] 2.794,7 1.586,5
Receita contratada [R$ mi] 18,5 12,2
Cap rate implicito [%] 7,9% 9,2%
Cap rate potencial areas vagas [%] 8,5% 10,3%
ABL do portfolio [m2] 221.368 176.916
Valor médio por m2 [R$/ m2] 12.625 8.968

Neste terceiro trimestre de 2020, a negociagdo em bolsa das cotas do BRCR11 registrou um volume médio didrio
de R$6,4 milhées. Destaque para alta liquidez mensal, sendo que o Fundo estd historicamente entre os Top 10 mais
negociados, conforme boletim mensal da B3.

14

12

10

Volume didrio de negociacdo na B3 (R$ milhées)

Médiajulho:8,3

1-jul 10-jul 21-jul 30-jul 10-ago
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Demonstracées Financeiras Consolidadas

DRE Consolidada

(R$'000)

Receitas Propriedades para Investimento
Receitos de aluguel
(-) Provisdo parao créditos de liguidacao duvidosa
Receitos de multos e juros recebidos
Receitos de vendos de propriedode para investimento
Descontos concedidos
Ajuste a valor justo
Custo Propriedades para Investimento
Custo de propriedodes para investimentos vendidas
Reversdo de ojuste o valor justo de propriedodes vendidas
Despesas juros e atualizagao monetaria
Juros com cbrigocoes por compra de imdveis
Despesas administrativas dos imoveis
Despesas de comissoes
Despesa de administracao - Imdvel
Despesos de condominio
Despesos de repores, monutencdo e conservocao
Resultado liquido de propriedades para investimento
Ceartificodos de recebivéis imobiliarios (CRI)
Letros de credito imobiliario
Rendimentos de Cotos de Fundos Imobilidrios
Resultado / gjuste a valor de mercado de cotos de F
Ajuste oo valor justo (CRI}
Resultado liguido de ativos financeiros de natureza imobiliaria

Resultado ligquido de atividades imobiliarias
Receitas com cotas de fundo de renda fixa
Despesas com |R sobre aplicocoes financeiros

Total outros ativos financeiros
Despesa de gestao
Taxa de administragdo - Fundo
Despesas tributarios
Outros despesos operacionais

Total de receitas(despesas) operacionais

Lucro Liguido Antes da Participagdo dos Minoritdrios
Participacdo Minoritdrios

Lucro liquide do exercicio

Quantidade de cotas no final do pericde

Luere liquide por cota - RS

S ] 1 -
BC FUND

aT19
35528
35.776
(867)
969

(350)

(3.000)
(3.000)
(2.005)
(66)
(59)
(1511)
(369)
30.523

2512
[l
1035
2620
15

6.253
36.776

1407
(89)
1.318

(5.427)
(1442)
(662)
1014

(6.517)
31577
(2.043)
29534

19.224 537
1.54

3120

48.608
46.207

2624
434

(659)

{7.7-47}

(7.747)

(1.885)

(148)
(42)
(1.145)
(552)

38.974

1180
725

(4.524)
24

(2.595)
36379

474
(205)
269
(6.821)
(1.907)
(456)
1619

(7.565)
29.083

(401)

28682
26.638.202

1,08

Var.
36,8%:
29,2%

na
(55,2%)}
na
88,3%
na
n.a.i
n.a.i
n.a.i
158,2%
158,2%:
(6,0%):
121,2%!
(28,8%):
(24,2%):
49 6%:
na.i
na.i
(30,0%}}
na.i
60,0%
na
(1,1%):
(66,3%)!
130,3%:
(79.6%);
25,7%
32.2%
(31,1%)
59,7%;
16,1%;
(7.9%):
(804%):
(29%)
38.6%:
(29,9%);

aM19

1.469.206
86.361
651

1037
1.349.036
(1.116)
33.237
(1.454.734)
(980.574)
(474.160)
(19.108)
(19.108)
(9.409)
(559)
(162)
(7.890)
(798)

(14.045)

7489
1118
3.152
9.159

12

20.930
6.885

4869
(800)

4.069

(16.533)
(4.443)
(2.246)
11.366

(11.856)
(902)
(1.248)
(2.150)

19.224 537
(0,11)

9M20
134.087
127.147
1778
1.341

(2.487)
6.317

{13.901)
(13.901)
(6.271)
(1.007)
(134)
(3.594)
(1.536)
113.925

4470

2.256
(22.866)
54

(16.086)
97.839

4007
(1.003)

3.004

(20.297)
(5.558)
(1.361)
4017

(23.199)
77644

(1.112)
76.532

26.638.202
287

Var.
{90,9%):
47 2%
173,3%:
29.3%
n.a.i
122.8%;
(81,0%).
n.a.g
n.a.g
n.a.g
(27,3%).
(27,3%)!
(33,4%),
80,1%;
(17,3%)!
(54,4%)!
92,5%;
n.a.é
{40,3%).
n.a.i
(28,4%).
n.a.i
35[},[}%§

na.

1321,0%

(17,7%);
254%;
(26,2%)
228%
25,1%;
(39,4%)!
(64,7%)!
95,7%
n.a
(10,9%)!
na.
38,6%
na!
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Balango Patrimonial Consolidado

% sobre % sobre
ATIVOS (R$ 'O00 2720 3120 Va G0
R$ ) Ativo Total Ativo Total 1.2
Circulante 566.817 20,4% 525.905 14,7% (7,2%)
Aplicagdes Financeiras 287.002 10,3% 2494322 7.0% (13,1%;)
Aluguéis a receber 46622 1.7% 53.740 15% 15,3%
Outros ativos 16422 0,6% 4295 0,1% (73.8%)
Valores a receber por venda de imdveis 216771 7.8% 218448 6,1% 0.8%
Néo Circulante 50.997 1,8% 46.472 1,3% (8,9%)
Aplicagdes financeiras 50.997 1,8% 46472 13% (8,9%)
Propriedades para Investimento 2.159.062 T7.8% 3.003.013 84,0% 39,1%
Edificagdes 2.159.062 77.8% 3.003.013 84.0% 39,1%
TOTAL DO ATIVO 2.776.876 100,0% 3.575.390 100,0% 28,8%
% sobre % sobre

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO (R$ * 2T2 T2 V
SSIVO ONIO LIQUIDO {R$ '000) 0 N 3T20 Passivo + ariagdo
Circulante 74199 2,7% 76.730 21% 34%
Rendimentos a distribuir 21.006 0.8% 23.267 07% 10,8%
Impostos e contribuigdes a recolher 10 0,0% 13 0.0% 30,0%
ProvisGes e contas a pagar 15.379 06% 15048 04% (2,2%)
Obrigagdes por aquisicdo de imdveis 37.804 1.4% 38402 1.1% 1,6%
N&o circulante 121.856 4.4% 608.051 17.0% 399,0%
ProvisGes e contas a pagar 6.006 0.2% 6.006 0.2% 0.0%
Obrigagdes por recursos em garantia 3.363 0,1% 3383 0.1% 0.6%
Obrigagdes por aquisigédo de imdveis 112487 4.1% 598 662 16.7% 432 2%
TOTAL DO PASSIVO 196.055 T1% 684.781 19,2% 249,3%
Patriménio Liquido 2519.274 90,7% 2829153 79,1% 12,3%
Cotas integralizadas 1.999.486 72,0% 2321750 64,9% 16,1%
Gastos com colocagao de cotas (48.058) (1,7%) (55.682) (1,6%) 15.9%
Reserva de contingéncia 9.154 0.3% 9.154 0.3% 0.0%
Ajuste de avaliacdo a valor justo 518.305 18,7% 518.305 14.5% 0,0%
Lucros (prejuizos) acumulados 40.387 15% 35626 1.0% (11,8%)
Participagao dos Minoritarios 61.547 2.2% 61.456 1,7% (0,1%)
TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO 2776.876 100,0% 3.575.390 100,0% 28,8%

%
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Fluxo de Caixa Consolidado

(R% 'Q00) oM aM20 Var %
Recebimento de rendao de aluguéis liguido de desconto 244 62.140 146%
Recebimento de multos @ juros 68 130 M,2%
Recebimento de receitas com desmobilizacao 285 397 M 6%
Pagamento de despesas com comissoes (904) (160) (68,3%)
FPogamento de despesas/Reembolso com IPTU 1.898 (7 n.a.
Pagamentos de despesos de consultorio (222) (112) (78,5%)
Pagamentos de despesas de gestdo (19.492) (19.087) 23.2%
Pagamentos de despesas com advocacio (1.1589) (212) (81,7%)
Pagamento de taxa de administracdo - Fundo (3.450) (4.639) MHA%
Pagamento de taxa de administracdo - Imadwvel (171) (143) (16,4%)
Paogamenteo de despesas com condominio (1.356) (248) (81.7%)
Pagamento de maonutengdo e reparos (831) (1.288) 59,0%
Compensacian de IR s/ aplicocts financeira (483) (847 74,6%
Pagamentos (recebimentos) diversos 1.007 124 (87 75%)

Caixa liquido das atividades operacionais 33.532 35.878 7.0%
Rendimento de cota de funde de renda fixa 3253 3236 (0,5%)
Amortizagdo de cotas em entidades controladas ndo consolidadas 282303 n.a.

renda {benfeitorios e custas de registros) (259.794) (358.789) 38 1%

Aguisicao de imoveis o/

Aguisicao de imoveis p/ renda (parcelo o prozo) - (192.700) n.a.
vendo de iméveis para rende 537 200 - na.
Resgote de letras de crédito imobiligrio 97.822 - n.a.
Acuisicao de certificodo de recebiveis imobiliarios 701 - n.a.
Aguisictes de cotas de entidade controlada ndo consolidadao (254.073) (350) (99.9%)
Aguisicao/Vendao de cotaos de fundos 10170 - n.a.
Recebimento de rendimentos de fundos imabiliarios investidos 2521 2247 (23.1%)
Recebimento de rendimentos de entidade centrolada ndo consolidada 81742 2372 (71,0%)
Benfeitorios em imdveis para rendo (140) (970) 592 9%
Amortizacao de certificados de recebiveis imobiliarios 7.530 4606 (38,8%)
Caixa liquido das atividades de investimentos 509.633 (479.008) n.a.
Cotas integralizadas - 322 264 n.a.
Gastos com colocacdo de cotas - (7.624) n.a.
Pogamento de jurcs e atucliz. monetdrio com cbrig. cguisicto de imdveais (9.349) (4.810) (48,6%)
Pogomento do principol com chrigocdes por oguisicao de imoveis (189.140) - n.a.
Rendimentos pogos (285.078) (101.442) (64.4%)
RRF sobre rendimentos pagos 2 3 50,0%
Recebimento por cessan de créditos imebilidrios 2519 2581 18,3%
Pagamento de despesas com agente fiduciario - (938) n.a.
Cuaixa liguido das atividades de linanciamento (458.369) 237.664 n.a.
Variagdao liquida de caixa e equivalentes de caixa 84.796 (205.466)
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Anexo A — Portfolio de ativos

Diamond Tower Sucupira Senado Cidade Jardim Eldorado BFC

Localizagdio: Sio Paulo - SP Localizagio: Sio Paulo - SP Localizagio: Rio de Janeiro - R) Localizagio: Sio Paulo - SP Localizagdo: Sio Paulo - SP Localizagio: Sio Paulo - 5P
Area: 36.918 m* Area: 7.534 m* Area: 19.262 m? Area: 7.458 m? Area: 22.246 m? Area: 10657 m*
Participagio: 100% Participagio: 21% Participagio: 20% Participagio: 50% Participagio: 34% Participagio: 25%

Vg

Transatlintico MVo CEQ Office Burity Cenesp

Volkswagen Montreal
Localizagio: 530 Paulo - SP Localizagiio: Rio de Janeiro - RY Localizagio: Rio de Janeiro -RI Localizagiio: S3o Paulo - SP Localizagdo: S3o Paulo - SP Localizagdo: 530 Paulo - SP Localizagio: Rio de lan‘eirc -
Area: 4.208 m? Area: 15.174 m? Area: 4782 m* Area: 10.550 m? Area: 64.480 m? Area: 12560 m? Area: 6.439 m?
Participagdo: 28% Participagdo: 100% Participagio: 27% ParticipagSo: 100% Participagio: 31% Partidpagio: 100% Participagio: 100%

Anexo B - Sobre o Fundo

O BC Fund (Fundo) é o maior fundo de investimento imobilidrio de lajes corporativas listado em bolsa do Brasil, e
suas cotas estdo sendo negociadas em mercado organizado da B3 desde seu IPO, ocorrido em dezembro de 2010,
sob o ticker BRCR11. O BC Fund foi constituido em junho de 2007 e, desde entdo, se destaca pela gestdo ativa de
sua carteira, com o objetivo primordial de investir em escritérios comerciais de laje corporativa com rendaq,
estrategicamente localizados nas principais cidades do Brasil. Dentre os ativos-alvo investidos estdo imoveis
comerciais ou direitos relativos a esses imodveis, sejam prontos ou em fase final de construgdo.

O portfolio do BC Fund é composto atualmente por 13 imodveis de escritérios localizados em Sdo Paulo e Rio de
Janeiro, e o perfil € concentrado em edificios comerciais corporativos de alta qualidade (Classe AAA e A). Os imobveis
sdo locados por diversas empresas nacionais e multinacionais renomadas, tais como WeWork, Volkswagen,
Linkedin, Petrobras, entre outras. O BC Fund busca, através de sua participacdo em cada ativo, atuar ativamente
nos referidos imdveis, com objetivo de tornd-los mais atrativos a ocupagéo de atuais e futuros inquilinos, bem como
de manté-los sempre atualizados e modernos. Além disso, o BC Fund detém em bases consolidadas outros ativos
como cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario (FlI), Letras de Crédito Imobiliario (LCI) e Certificados de
Recebiveis Imobilidrios (CRI), cujos rendimentos também sdo isentos de tributacdo ao Fundo.

O BC Fund possui uma politica de gestéo ativa baseada em quatro pilares: (i) negociagdo competente dos contratos
de locagdo a valor de mercado na periodicidade minima permitida pela legislacdo; (i) investimento em expansdo,
melhorias e retrofits dos imoveis almejando maiores valores de locagcdo e menor taxa de vacdancia; (iii) eficiente
reciclagem da carteira atual de imdveis com aumento de renda e realizacdo de ganho de capital, e (iv) alavancagem
positiva na aquisicdo de novos imoveis e/ou cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario, de maneira a
flexibilizar a disponibilidade dos recursos em caixa e maximizar retorno ao cotista.

Os fundos de investimentos imobilidrios sdo veiculos estruturados de investimento que tém como escopo o
investimento no setor imobilidrio, visando seu fomento e desenvolvimento. Dentre as principais vantagens que o
investimento em um Fll proporciona, destaca-se a isencdo de 100% dos impostos incidentes sobre as receitas e
lucros dos ativos com lastro imobilidrio, que possibilita a obten¢cdo de rendimentos potencialmente superiores aos
experimentados pelas sociedades que atuam no mesmo setor, as quais se sujeitam a uma tributagcdo de 9,25%
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sobre a receita, e 34% sobre o lucro real. Ademais, as distribuicdes de resultados do Fll aos investidores pessoa
fisica s@o isentas de tributagdo, desde que atendidos certos requisitos previstos na legislagcdo em vigor.

Ainda no que se refere das vantagens potencidis que o investimento em cotas de um Fll proporciona quando
comparado ao investimento em sociedades atuantes no setor imobilidrio, ou no investimento direto em imoéveis,
merecem destaque: (i) a economia decorrente do ndo recolhimento de impostos, encargos trabalhistas e/ou do
pagamento de bénus a executivos, visto ser vedada a contratagdo direta de empregados pelo Fll, (i) a maior
previsibilidade e constancia no fluxo caixa de um Fll, dado que suas receitas s@o decorrentes substancialmente de
aluguéis dos imoveis integrantes de seu patriménio, (iii) previsibilidade e capacidade de suportar as despesas
relativas aos prestadores de servigos do Fll, cujas remuneracdes sdo normalmente fixadas como um percentual de
varidveis financeiras do proprio Fundo, (iv) protecdo ao patriménio na vedacdo do Fll em constituir 6nus reais sobre
os imoéveis integrantes de sua carteira ou de coobrigar-se sob qualquer transacdao, (v) potencial maior liquidez na
operacdo em ambiente de Bolsa e o fracionamento do investimento por meio da aquisicéo de cotas, e (vi) maior
transparéncia e facilidade na obteng¢do de informacodes.

A politica de distribuic@io mensal do fundo estd voltada para as decisdes estratégicas da gestdo, com base no
cendrio macroecondmico brasileiro e nas perspectivas do setor imobilidrio. Em 2016 com a sinalizagdo de queda na
taxa de juros, o Fundo diminuiu seu nivel de caixa por meio de uma amortizagdo de capital, seguindo com a alteragdo
de sua politica de distribuicdo mensal, antes pautada em rendimentos fixos. Atualmente, as distribuicdes de
rendimentos do BC Fund sdo realizadas com base no limite minimo legal, hoje de 95% do resultado auferido no
semestre, apurados segundo o regime de caixa, nos termos da legisla¢cdo e do regulamento do Fundo em vigor.

Ndo obstante ser vedado aos Flls contrair dividas, existe a possibilidade de os Flls adotarem estratégias de
alavancagem de seu ativo, visto |hes ser permitido, por exemplo, comprar imdveis a prazo ou ceder o fluxo de
contratos de direitos de crédito futuros. Nessas operagdes, as garantias oferecidas ndo oneram os cotistas,
tampouco implicam na criagdo de qualquer obrigagdo contra o BC Fund, que ndo é coobrigado pela solvéncia dos
créditos cedidos.

As aquisicdes do BC Fund sdo selecionadas por meio do monitoramento constante do mercado imobilidrio de
escritorios com foco principal sobre o eixo RJ-SP, da realizagdo de diligéncias rigorosas sobre os imoveis e da
capacidade da Administradora e da Gestora (ambas controladas pelo Banco BTG Pactual) de originar e
recomendar as melhores oportunidades de investimento. O frequente investimento no mapeamento de oferta e
demanda do mercado de escritdrios comerciais permite ao BC Fund identificar oportunidades de aquisicdo de
imoveis com grande potencial de valorizacdo. O histoérico de giro da carteira imobilidaria do BC Fund demonstra que
mesmo em periodos de incertezas econdémicas no mercado imobilidrio, como nos anos de 2009 e 2010, o BC Fund
conseguiu identificar e aproveitar bons investimentos, e nos anos 20715 e 2016, de menos transagdes imobilidrias,
realizou desinvestimentos com ganho de capital significativos para seus cotistas. O mesmo aconteceu
recentemente em 2018, ano no qual o fundo aproveitou a retomada do mercado imobilidrio para realizar
desinvestimentos e aquisi¢des positivas para a sua carteira.

O BC Fund se destaca no mercado de Fll por seu cardter precursor e inovador, sempre em busca da aproximagdo
com o investidor e da diminuic@o de assimetrias. Dentre as medidas tomadas nesse sentido, se destacam a Planilha
de Fundamentos, atualizada e disponibilizada mensalmente para o mercado nesse site, e a existéncia do Comité de
Acompanhamento, composto por um grupo de cotistas alinhados em prol do beneficio do Fundo e da sua
aproximagd@o com os investidores, que se encontram periodicamente para discutir caminhos e estratégias tracadas
para a carteira do Fundo.
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Estrutura Organizacional do Fundo

Fil EC FUND

Participaghs straedd de Fii

Fll Prime Portfolio

Fll Cenesp

Anexo C — Glossdario

ABL - Area Bruta Locavel: Refere-se & drea efetivamente locada e, portanto geradora de receita. E usada como
base para o cdlculo das métricas relacionadas a drea do portfolio.

Area BOMA: Principal método de medicdo de drea adotado para a comercializagdo de dreas de lajes corporativas.
Permite uma melhor comparacd@o de dreas entre empreendimentos, levando em conta espagos que tenham tanto
uma utilizagdo exclusiva da unidade auténoma quanto os que servem de suporte geral do condominio.

Cap rate: Corresponde a receita mensal de um imével anualizada (12 meses) dividida pelo valor do imoével.
CDB: Certificado de Depoésito Bancdrio.
CRI: Certificado de Recebiveis Imobilidrios.

FFO - Funds From Operations: Medida nd@o contdbil correspondente ao lucro liquido, excluindo (adicionando) os
efeitos do ganho (perda) na venda de propriedade para investimento, o ganho com valor justo de propriedade para
investimento e receitas e despesas ndo recorrentes. O FFO é calculado pelos administradores do Fundo e ndo
possui um significado padrdo e pode ndo ser compardvel a medidas com titulos semelhantes fornecidas por outros
fundos ou por companhias atuantes no mesmo segmento.

FFO Ajustado: Corresponde ao FFO somado ds despesas financeiras ndo caixa, relacionadas a correcdo monetdria
sobre o saldo do endividamento.

LCI: Letra de Crédito Imobilidario.

Leasing Spread: Incremento real (acima da inflagdo) do valor de locagdo no final do periodo sobre o valor de locagéo
correspondendo d mesma drea no inicio do periodo, em decorréncia dos contratos negociados nas revisdes ou novas
locacoes.

LTV - Loan to Value (bruto): corresponde ao valor do endividamento bruto sobre o valor total de ativos deduzido
das participagdes minoritdrias.

LTV - Loan to Value (liquido): corresponde ao valor do endividamento bruto descontado da posicdo de caixa e
equivalentes a caixa dividido pelo total de ativos, também descontado da posicdo de caixa e equivalentes a caixa.
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IGP-M: indice Geral de Precos de Mercado, publicado mensalmente e apurado pela Fundacéo Getulio Vargas.
IPCA: indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado mensalmente pelo IBGE.
IPO - Initial Public Offering: Oferta Publica Inicial das cotas. O Fundo realizou seu IPO em dezembro de 2010.

Market Cap: Corresponde ao valor patrimonial no mercado secunddrio obtido pela quantidade de cotas multiplicado
pelo valor de fechamento da cota no ultimo dia util do periodo correspondente.

Receita Contratada de Locagdo: Medida ndo contdbil que corresponde ao valor total dos contratos de locagéo
vigentes no més de referéncia, desconsiderando descontos, caréncias, multas e outros ajustes que impactam a
receita contdbil de locacdo.

Receita Contratada de Locacdo de Mesmos Inquilinos (Same Tenant Rent — STR): Medida ndo contdbil que
corresponde ao valor total dos contratos de locagdo vigentes no més de referéncia numa determinada drea que ja
estava locada pelo mesmo inquilino no final do mesmo periodo do ano anterior ou no final do trimestre anterior,
desconsiderando descontos, caréncias, multas e outros ajustes que impactam a receita contdbil de locagdo.

Vacdancia Financeira: Percentual estimado que representa a potencial locacéo mensal de dreas vagas sobre a
locagéo total mensal do portfélio somada a potencial locagdo mensal das dreas vagas.

Valor Patrimonial da Cota: Corresponde ao valor do patriménio liquido contdbil do fundo dividido pelo numero de
cotas em circulacdo.
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