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Comentario do Gestor

Visao Geral

Objetivo:

O BC Fund é um dos maiores fundos de

investimento imobilidrio listados na

bolsa brasileira. Constituido em junho

de 2007, o fundo adota uma gestao

ativa com o objetivo primordial de

investir em  escritérios de laje

corporativa com geracao de renda,

estrategicamente localizados em

grandes centros comerciais do Brasil,

seja por meio da aquisicdo direta de

imdveis comerciais, seja pela aquisicao

de direitos sobre esses imodveis.

Possui uma politica de gestao ativa:

=  Melhoria continua e estabilidade
na geracao de renda: realizacdo de
negociagoes eficientes nos
contratos de locacdo e
investimentos em expansdo e
melhorias dos imdveis.

= Geragdo de valor por meio de
ganho de capital: reciclagem
estratégica do portfdlio, conforme
a maturagdo dos investimentos,
visando potencializar o retorno de
longo prazo.

CNPJ:
08.924.783/0001-01

IPO do Fundo:
2012

Taxa de Administracgao:
0,25% a.a. sobre o valor de mercado

Taxa de Gestdo:

1,10% a.a. sobre o valor de mercado'
"taxa de 1,50%a.a com desconto de 27% iniciado em fev/2016

Quantidade de Emissoes:
7

Quantidade de Cotas:
26.638.202

Prazo:
Indeterminado

Publico Alvo:
Investidores em geral

Comentario do Gestor

O ambiente macroecondbmico segue desafiador, marcado por
incertezas globais e por uma politica monetaria ainda restritiva no
Brasil, com a Selic mantida em patamar elevado. Nesse cenario, os
ocupantes tém se mostrado mais seletivos em suas decisdes de
locagdo, priorizando ativos de qualidade que combinem localizagdo
estratégica e condi¢cdes comerciais competitivas.

Mesmo diante desse contexto, setembro foi um més muito positivo
para o BC Fund. No EZ Towers, firmamos duas novas locages,
totalizando quase 9 mil metros quadrados, com empresas
multinacionais dos setores de tecnologia e avia¢ado civil. Com isso, a
taxa de ocupagdo do ativo avangou para préximo de 80%,
representando quase 30% de novas locagdes somente no terceiro
trimestre do ano. Temos ainda negociages de novas loca¢des em fase
avangada que podem elevar a ocupac¢do do imdvel para mais de 80%
nos préximos meses.

Observamos que nesse inicio do segundo semestre as empresas estdo
acelerando novas locagdes e negociacdes revisionais. E comum que
esse periodo seja mais forte que o primeiro, mas as conversas com
locatdrios e players de mercado também revelam certa cautela diante
do cendrio politico eleitoral de 2026, com receio de aumento no custo
do dinheiro e de elevagao nos precos de locacgao.

Além da regido da Chucri Zaidan, temos observado dinamismo
também na Barra Funda, em Pinheiros e, naturalmente, na
consolidada Faria Lima, que continua sendo uma das regides mais
demandadas de S3o Paulo.

Mantemos disciplina e gestdo ativa, sempre com o objetivo de
transformar desafios em oportunidades e gerar valor sustentavel aos
nossos cotistas por meio da ocupacao eficiente e da resiliéncia do

portfélio de escritérios do BC Fund.

o Resultado Trimestral o Release de Resultados 3T24



https://www.bcfund.com.br/cadastre-se-no-mailing-list-2/
https://www.bcfund.com.br/
https://www.bcfund.com.br/fale-com-ri/
https://www.bcfund.com.br/resultados-trimestrais/
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/f04fc111-08bb-4bee-9a82-fe434012f5ac/a2f30e6a-6086-656e-48c5-ef591830b29e?origin=1
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Principais Indicadores

Rendimentos e Performance

' Valor de Mercado! ' Valor de Mercado! ' Valor Patrimonial®
| (R$ bilhdo) - (R$ / cota) - (R$ bilhdes) |
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Notas: (1) ADTV refere-se a Average Daily Traded Volume; (2) Data base: agosto de 2025; (3) Rendimento pago no més de referéncia do relatério
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Indicadores de Mercado

Valor Patrimonial por Cota (R$/Cota)

Valor Patriménial por Cota (R$/Cota)
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Como de costume, nos meses de maio e novembro, realizamos a reavaliagdo do portfélio, que impacta o valor patrimonial

por cota. Lembramos ainda que em marco e abril de 2024, tivemos a reciclagem do portfélio e a amortizacdo do CENESP,

impactando de maneira mais significativa na variagdes do valor patrimonial da cota do fundo.

Evolucdo do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociagoes

Reciclagem
Portfdlio
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——Valor da Cota no Mercado (R$/Cota)*
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Indicadores de Mercado

Retorno do Cotista 4

] -3,0%
Ultimos 24 meses

Ultimos 12 meses

Ultimps 6 meses

Ultimos 3 meses

julho 25

m BRCR11 m|FIX m |bovespa

Em julho, o fundo apresentou um retorno positivo de 5,6%. Como comparativo, o Ibovespa registrou um retorno positivo
de 3,5%, enquanto o IFIX teve um retorno positivo de 3,2%. No acumulado dos ultimos 12 meses, o fundo apresenta um
retorno positivo de 3,0%, em comparagao ao IFIX, com retorno positivo de 8,6%, e ao |bovespa, com retorno positivo de

10,9%.

Receita Contratada de Locag¢do (RS Milhdes)*

Receita Contratada de Locacgao (R$ Milhoes)*
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A receita contratada de locagdes teve um desempenho semelhante ao més anterior, reflexo do reajuste contratual anual
de parte da carteira do portfélio. Lembramos ainda que o novo patamar de Receita Contratada de Locagdo reflete
também a reciclagem do portfdlio realizada no 1 semestre de 2024. Apds a movimentacdo, o novo patamar reflete os

ativos atuais do fundo.
Notas: (4) Considera a valorizagdo da cota no periodo (Valor de Fechamento do ultimo dia do més M/ Valor de Fechamento do ultimo dia do més M-1) + Rendimento recebido pelo cotista no periodo;

(*) Medida nao contabil que corresponde ao valor total dos contratos de locagdo vigentes no més de referencia, desconsiderando descontos, caréncias, multas e outros ajustes que impactam a
receita contabil de locagdo
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Informagoes Financeiras

Performance na B3

Valor da cota ajustado* [R$/cota] 84,93 43,09
Desconto ao valor patrimonial [%] 0,0% -49,3%
Valor distribuido por cota [R$/cota] 0,41 0,41
Rentabilidade mensal [%] 0,5% 1,0%
Rentabilidade anualizada (composto) [%] 5,9% 12,0%
Quantidade de cotas [# mi] 26,6 26,6
Valor das cotas [R$ mi] 2,262,4 1,147,8
(+) Divida liquida (caixa liquido) [R$ mi] 123,2 123,2
(+) Participacao de minoritarios [R$ mi] 0,0 0,0
Valor implicito dos imov eis [R$ mi] 2,385,7 1,271,1
Receita contratada [R$ mi] 16,7 16,7
Cap rate implicito [%] 8,4% 15,7%
Cap rate ajustado (incl. areas vagas) [%] 8,4% 17,6%
Area bruta locavel [l mZ] 144,7 1447
Valor implicito por m? [R$/m?] 16,483 8,782
Volume fotal negociado no més [R$ mi] 41,8
Volume médio diario de negociagdo no més [R$ mi] 1,8
% do fundo negociado no més [%] 3,3%
% do fundo negociado nos Ulimos 12 meses [%] 29,3%
Var. da cota no mercado para més anterior [%] -0,8%
Retorno do cotista no més (incl. distribuicéo) [%] 5,6%

Demonstrativos Financeiros

Ultimos

(R$ mil) Juli25 2025 e (R$ mil) ago/25 % do Ativo
Receitas de Aluguel 15,638 15415 182,540 Ativo 2,603,167 100,0%
Provisdo par.a crédito de !lqwdagao duvidosa - - (494) Iméveis 2,394 395 92,0%
Outras Receitas de Propriedades (596) (563) (8,122) Lol i 0.0%
Ajuste a Valor Justo - - (34,453) v
Despesas Financeiras de Propriedades (3,671) (3,863) (38,400) CRI . 0,0%
Despesas Administrativas de Propriedades (459) (443) (8,515) Cotas de outros Fl 91,266 3,5%

Resultado de Propriedades 10,912 10,546 92,556 Aluguéis a Receber 49,090 1,9%
Receitas de CRI, LCl e outros FlI 108 108 1,279 Renda Fixa 47,349 1,8%
Ajuste a Valor Justo de CRI e outros FlI 622 (3,842) (9,493) Afivos Div ersos 21,067 0,8%
Outro§ Ativos Financeiros o 449 383 3,282 Passivo 333,328 12,8%
Receitas (Despesas) Operacionais do Fundo  (1,871) 8,077 (23,717) o L A

Lucro Liquido do Periodo 10,220 15,272 63,907 Obrigagdes por Aquisigo de Imév eis 331,179 12,7%

FFO Ajustado do Periodo 10,920 20,393 168,872 Outros Passivos 2,149 0,1%

FFO Ajustado (R$/Cota) 0,41 0,77 6,34 Patriménio Liquido 2,269,839 87,2%

Distribuigdo aos Cotistas no Periodo 10,922 10,922 142,079 Total Passivo e Patriménio Liquido 2,603,167 100,0%

Notas: (4) Considera a valorizagao da cota no periodo (Valor de Fechamento do ultimo dia do més M/ Valor de Fechamento do ultimo dia do més M-1) + Rendimento recebido pelo cotista no periodo;
(*) Medida néo contabil que corresponde ao valor total dos contratos de locagao vigentes no més de referencia, desconsiderando descontos, caréncias, multas e outros ajustes que impactam a 6
receita contabil de locagéo.



FlIl BTG Pactual Corporate Office Fund | BRCR11 BC FUND

Informativo Mensal — Setembro 2025

Informagoes Financeiras
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Curva de Amortizagao
Em setembro de 2025, os valores pendentes das obrigacdes
continuam associados as aquisi¢des dos ativos Diamond Tower e 262
Torre Almirante, permanecendo estdveis em relagdo ao patamar
observado no més anterior. Essa estabilidade reflete uma gestdo
consistente e disciplinada dos compromissos financeiros do fundo. 0
Lembrando que em abiril, a divida relacionada a obrigacdo de 2025 foi 2025 2026+
rolada por mais 24 meses, seguindo uma abordagem estratégica RS milhdes

voltada para a preservacgdo da liquidez no curto prazo.

Assim, como de costume, essa pratica tem garantido que o fundo nao enfrente pressGes imediatas de amortizagao,
permitindo maior previsibilidade no planejamento financeiro. Além disso, historicamente o processo de rolagem veio
acompanhado de uma expressiva melhoria nos parametros da obrigacdo. Desde sua contratagdo inicial, a um custo de
CDI + 3,50%, o spread vem sendo reduzido, agora para CDI + 1,90%, o que representa ndo apenas uma economia
significativa nos custos financeiros, mas também uma melhora na percepgao de crédito do fundo por parte do

mercado. Esse avango reforga a confianga dos investidores e demonstra a boa estratégia de otimizagao de dividas.

Com essa abordagem, o fundo mantém uma estrutura de capital robusta e direciona os recursos disponiveis para
aproveitar novas oportunidades de investimento ou incrementar a distribuicdo de rendimentos aos cotistas. Essa
estratégia fortalece a geragdo de valor para os investidores ao equilibrar a eficiéncia financeira com o crescimento

sustentdvel do portfdlio.
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Portfolio

Vacancia

A vacancia financeira do portfélio, em setembro de 2025, representava 11,8% em termos de receita de locagdo potencial,
e 13,0% sobre o total de ABL em m?, em linha ao més anterior dado a auséncia de entradas e saidas no portfolio.

A vacéancia ao final de setembro de 2025 correspondia a 11.653 m? no Torre Almirante, 3.083 m? no EZ Towers, 1.015 m?
no MV9, 765 m? no Sucupira, 351 m? no Montreal e 215 m? no Eldorado.

A vacancia ocorrida no Edificio Eldorado ndo impactou o resultado do fundo, uma vez que a multa rescisdria compensou
integralmente a saida do inquilino. Além disso, ja conduzimos negociacGes avangadas para nova locacdo, em condigdes

acima da média praticada no ativo.

Evolucdo da Vacancia Financeira e Receita Contratada de Locagdo (5)

4 79
14.2% 13.0%

— N % ILT% ALT% y06%  106% 107%  107% 107%

o ——

15,6 15,8 16,2 16,2 16,3 16,3 16,5 16,5 16,7 16.8 16.8

2 2 2 2 2

set out nov dez jan fev mar abr mali jun jul ago
24 24 24 24 25 25 25 25 25 25 25 25

Vacancia financeira

Receita contratada de locacio (RS mi)
Historico e Previsibilidade de Distribuicdo do Semestre (R$S/cota) (6]7)

0,41 0,41 0,41 0,41

jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25

Notas: Historico ajustando, considerando o ajuste da participagdo de ABL no Cenesp; (5) Medida ndo contabil 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 contabil de locacédo. (6) Rentabilidade passada ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer
momento e sob qualquer hipétese como promessa, garantia ou sugestéo de rentabilidade futura. A previsibilidade de distribuigao pode sofrer alteragdes sem aviso prévio; (7) A rentabilidade mensal
se refere a competéncia m-2.
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Portfdlio
S S — Receita % da Receita
Classe Cidade a === ? % do Ativo ABL (m2) aca’z“’“ Contratada R$/m? Total Principais Inquilinos®
quisigao (m7) (R$ mil) Potencial®
CEO Office AAA R. de Janeiro fev-19 21% 4,782 0,0% 403 84,2 2,2% Tim
Diamond Tower AAA Séo Paulo jul-20 100% 36,918 0,0% 4,687 127,0 25,1% Samsung, Cargil
Eldorado AAA Séo Paulo abr-09 34% 22,246 8,5% 3,812 187,3 22,3% ACE Seguradora, Anbima, Linkedin, Via Varejo
EZ Towers - B AAA S&o Paulo out-20 16% 7,520 41,4% 513 116,4 47% UnitedHealth, Marsh
Montreal A R. de Janeiro dez-07 100% 6,439 5,5% 349 57,3 2,0% Estacio, Pafrys
MV9 B R. de Janeiro fev-19 100% 15,174 6,7% 904 63,8 5,2% INPI
Senado AAA R. de Janeiro fev-19 20% 19,035 0,0% 3,526 185,2 18,8% Petrobras
Sucupira AAA Séo Paulo nov-19 21% 7,534 10,2% 77 114,8 4,6% Sanofi
Torre Almirante AAA R. de Janeiro dez-21 60% 25,087 46,5% 1,526 113,6 15,2% WeWork, BankRio, Marsh
Total 144,735 13,0% 16,495 131,0 100,0%
Sao Paulo
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Portfolio
Receita por Classe de Ativo Receita por Regiao
(% da Receita Contratada Total) (% da Receita Contratada Total)

W S3o Paulo B R. de Janeiro
HAAA A EB
Receita por Setor Composicao da Vacancia por Ativo
(% da Receita Contratada Total) (% Area Bruta Locavel Total)
MV9

0,7% Sucupira

58% 0,5%

4,4% Montreal
0,2%
2,0%

EZ Towers - B
2,6%

21,2%

Torre Almirante
8,1%
66,6%
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Portfolio

indices de Reajuste

Tipicidade dos Contratos

(% da Receita Contratada Total)

(% da Receita Contratada Total)

H IGP-M m IPCA

Cronograma de Vencimentos

B Tipico M Atipico

Principais Locatarios

(% da Receita Contratada Total)
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Portfolio

Linha do Tempo da Evolugao da Carteira
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Timeline

Estrutura Organizacional do Fundo
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Disclaimer

Fundos de investimento imobiliarios 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 patrimonio
investido.

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

Autorreguiagao

Autorrequiacio
ANBIMA ANBIMA

Administragio Fiduclaria
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