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Informacoes Gerais

Objetivo

O BC Fund, constituido em junho de 2007, é um dos maiores fundos
imobiliarios listados na bolsa brasileira, com foco em escritérios de laje
corporativa geradores de renda em grandes centros comerciais. Adota uma
gestdo ativa voltada a melhoria continua e estabilidade da renda por meio
de negociagdes eficientes e investimentos em modernizagdo dos imodveis,
além da geragao de valor via reciclagem estratégica do portfélio, buscando
maximizar o retorno de longo prazo.

Comentario do Gestor

O ambiente internacional seguiu marcado por atividade resiliente nos
Estados Unidos, com sinais de estabilizacdo no mercado de trabalho e
criagdo de 172 mil vagas em janeiro, enquanto a taxa de desemprego
recuou para 4,28%. O ambiente internacional permanece caracterizado por
atividade resiliente nos Estados Unidos, com estabilizagdo do mercado de
trabalho, criagdo de 172 mil vagas em janeiro e taxa de desemprego em
4,28%. Apesar da desaceleragdo do PIB no 4T25 para 1,4% anualizado, o
consumo segue como principal motor da economia. A inflagao, por sua vez,
perdeu ritmo de desinflagdo, com o Core PCE encerrando 2025 em 3,0% a/a
e maior evidéncia de repasse tarifario, reforcando a postura cautelosa do
Federal Reserve e a perspectiva de cortes de juros apenas no segundo
semestre. Para emergentes, o pano de fundo segue relativamente
construtivo, sustentado por ddlar mais fraco e commodities firmes, ainda
que com maior volatilidade geopolitica. No Brasil, os ativos domésticos
apresentaram desempenho positivo, refletindo ambiente politico mais claro
e a consolidagdo da expectativa de inicio do ciclo de afrouxamento
monetario, com o mercado precificando corte de 50 bps na préxima reunido
do Copom. A atividade segue resiliente, embora em desaceleragdo gradual,
com crescimento modesto estimado para o trimestre. As leituras recentes
de inflagdo vieram mais benignas na margem, com destaque para alimentos
e bens industriais, enquanto servicos permanecem pressionados. No varejo,
o ICVA indicou resiliéncia no Carnaval de 2026, com destaque para Turismo
& Transporte e bom desempenho em capitais turisticas, reforgcando a
importéncia do calendério sazonal para a dindmica do setor. Na estratégia
corporativa do BC Fund, iniciando por Sdo Paulo, registramos avangos
relevantes na frente comercial. No EZ Towers, assinamos uma nova locagédo
de meio andar, adicionando 986,71 m? ao ativo e elevando a ocupacéo para
aproximadamente 84%. Trata-se de uma expansdo de locatario ja instalado,
que aproveitou o movimento para estender o contrato até 2036, reforcando
a previsibilidade de receita no longo prazo. No Diamond, também
formalizamos a renovacdo por mais 60 meses, a valores proximos de R$
140/m?. No Rio de Janeiro, os avancos concentram-se no Torre. Estamos
com a minuta, em fase final de aprovag¢dao, de uma nova locacdo de
aproximadamente 2.500 m?, correspondente a dois andares, com
expectativa de assinatura e inicio de vigéncia ainda em margo.
Adicionalmente, a area recentemente devolvida em fevereiro ja conta com
duas novas empresas interessadas em ocupar o espago, ambas em fase de
minuta, com negocia¢cdes avang¢adas, caréncia reduzida e patamar de
aluguel elevado, evidenciando a liquidez do andar. Ainda no Centro do Rio,
no MV9, assinamos a renovagao por mais 60 meses com o 6rgdo publico
que ocupa integralmente o imével; apesar da devolugdo de pequena érea,
houve incremento no valor de locagao, sem concessdao de descontos,
mantendo a receita recorrente do ativo no fundo preservada.
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Principais Indicadores

VALOR DE MERCADO
R$ 1,29 bilhdes

DIVIDEND YIELD
10,15%

VALOR PATRIMONIAL!
R$ 2,29 bilhdes

IMOVEIS’| ABL*
9 |144.735 m?

COTA PATRIMONIAL 1
R$ 85,94 por cota

RENDIMENTO MENSAL
R$ 0,41 por cota

COTA DE MERCADO
R$ 48,45 por cota

COTISTAS
117.515

VACANCIA FINANCEIRA
11,8%

VACANCIA FiSICA
13,1%

ADTV 3
R$ 2,5 milhées por dia

PRECO MEDIO DO PORTFOLIO
R$ 10.118 por m2 (mercado)

ALUGUEL MEDIO DO PORTFOLIO
R$ 135,95 por m2

Notas: (1) Base Dezembro/25. (2) Considera os ativos em processo de venda. (3) ADTV refere-se a Average Daily Traded Volume, Volume Médio de Negociagbes Diarias,



Portfolio

Resumo dos Ativos

% do Ativo  ABL (m?)

@g pactual

asset
management

Receita -

Classe Cidade A%i?:iggo
CEO Office AAA R. de Janeiro Fev/19
Diamond Tower  AAA Séo Paulo Jul/20
Eldorado AAA Séo Paulo Abr/09
EZTowers - B AAA Séo Paulo Out/20
Montreal A R. de Janeiro Dez/07
MV9 B R. de Janeiro Fev/19
Senado AAA R. de Janeiro Fev/19
Sucupira AAA Séo Paulo Nov/19
Torre Aimirante ~ AAA R. de Janeiro Dez/21

27%

100%

34%

16%

100%

100%

20%

21%

60%

Vacancia 2 Receita Principais
(m?) C?;g:ial)d a  R$/m Total Inquilinos
Potencial
4.782 0,0% 403 84,2 2,1% Tim
36.918 0,0% 4.790 129,7 24,7%  Samsung, Cargill
22.246 7,9% 3.919 191,4 22,0% Betano,
Linkedin
7520  18,6% 669 106,5 41y  UnitedHealth,
Marsh
6.439 0,0% 371 57,6 1,9% Estécio,
Technos
15.174 18,2% 932 75,1 5,9% INPI
19.035 0,0% 3.691 193,9 19,0% Petrobras
7.534 10,0% 780 115,1 4,5% Sanofi
25.087 49,8% 1.539 122,1 15,8% WeWork, EDF

13,1% 135,95 100,0%

Receita por Classe
(% da Receita Contratada Total)

mAAA
A
mB

Panorama Regional dos Principais Ativos

RJ
CEO Office

Montreal
MV9
Senado

SP
Diamond Tower Torre Almirante
Eldorado Business
Tower

EZ Towers

Sucupira




Vacancia

Vacancia Area Locavel Disponivel
por Ativo

(% Area Bruta Locavel Total)

A vacancia financeira do portfélio, em janeiro de
2026, representava 11,8% em termos de receita de
locagdo potencial, e 13,1% sobre o total de ABL em
m?2, superior ao més anterior dado a devolucéo de 3
andares no ativo MV9.

Eldorado

9%
O locatario renovou seu contrato, anteriormente
previsto para encerramento neste més, com a
devolugao de trés andares do imoével. Embora a
operacio tenha resultado em aumento da vacancia EZTo;v;rs-B
fisica do, o impacto sobre a receita foi positivo, em
razéo do reajuste no valor de locagdo por m2. Dessa Torre Almirante
forma, a receita total do ativo passou a ser superior 66% SUZ‘;Z’""

a observada no contrato anterior.
A vacancia ao final de janeiro de 2026 correspondia
a 12.483 m? no Torre Almirante, 2.758 m2 no MV9,

1.764 m? no Eldorado, 1.243 m? no EZ Towers, e
753 m? no Sucupira.

Evolucdo da Vacancia Financeira e Receita Contratada de Locacéo 4

16.478 16.5420 16.658 16.823 0 16.82 3 16.68 3l 16.49 16.811 0 16.81 100 16.9990 17.0308 17.094

mar abr mai jun jul ago out nov dez jan
25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 26
M Receita Contratada Vacancia Financeira (%)

(4) Medida n&o contébil 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 contébil de locagdo.
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Concentracio das revisionais

32,46%

24,98%
21,59%
16,50%
4,48%
Em aberto 2026 2027 2028 2029 +
Concentracao dos reajustes
25%
15%
13%
12%
7% 7% 7%
5% 5%
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Cronograma de Vencimentos
(% da Receita Contratada Total)

16,3%

28’3% -

27’0% -
6’9% -

9.5% I

2026 2027 2028 2029 2030 2031+
Tipicidade do Contrato indices de Reajuste
(% da Receita Contratada Total) (% da Receita Contratada Total)

Atipico
16%
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Receita por Regidao
(% da Receita Contratada Total)

Principais Locatarios
(% da Receita Contratada Total)

Petrobras
22%

Samsung
10%

Cargill
6%

INPI

WeWork Sanofi %%
4%

3%
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Receita por Setor
(% da Receita Contratada Total)

Financeiro
6%

Seguros
3%

Salide
7%

Receita por Ativos

CEO Office

2% Montreal

EZTowers-B 29

4%
Sucupira
5%

Diamond Tower
YA
Torre Almirante

Senado Eldorado

22% 23%



Resultado (btgpecius

Demonstracado do Resultado

Receitas de Aluguel 16.621 16.548 16.548
Proviséo para crédito de liquidagdo duvidosa -353

Outras Receitas de Propriedades -1.118 -672 -672
Ajuste a Valor Justo

Despesas Financeiras de Propriedades -3.397 -3.941 -3.941
Despesas Administrativas de Propriedades -601 -906 -906

Resultado de Propriedades 11 152 11.029 11.029
376 376

Receitas de CRI, LCl e outros FlI

Ajuste a Valor Justo de CRI e outros FlI -8.617 -114 -114
Outros Ativos Financeiros 214 274 274
Receitas (Despesas) Operacionais do Fundo -15.550 -1.771 -1.771
FFO Ajustado do Periodo 1.570 10.995 10.995
FFO Ajustado (R$/Cota) 0,40 0,41 0,41
Distribuicdo aos Cotistas no Periodo 10.922 10.922 10.922

Balan¢o Patrimonial

Categoria (R$mil) Jan/26

Ativo 2.602.660 100,0%
Imoveis 2.446.654 94,0%
LCI 0 0,0%
CRI 0 0,0%
Cotas de outros FlI 84.829 3,3%
Aluguéis a Receber 26.744 1,0%
Renda Fixa 34.998 1,3%
Ativos Diversos 9.435 0,4%

Passivo 313.445 12,0%
Obrigagdes por Aquisicdo de Imdveis 285.563 12,0%
Outros Passivos 27.882 0,1%

Patriménio Liquido 2.289.215 88,0%

Total Passivo e Patriménio Liquido 2.602.660 100%

Composicao do Patriménio (milhares)

84.829 26.744 34.998 9.435

2.445.654 0 0 .
— - 2.289.215
-313.445
Iméveis LCI CRI Fll A Receber RF Outros Obrigagdes PL



Resultado

Performance na B3
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Patrimonial Mercado

Valor da cota ajustado? R$ 85,94/cota
Desconto ao valor patrimonial 0,0%
Valor distribuido por cota R$ 0,41
Rentabilidade mensal 0,5%
Rentabilidade anualizada (composto) 5,9%
Quantidade de cotas 26,6 mi
Valor das cotas R$ 2.289,3 mi
(+) Divida liquida (caixa liquido) R$ 140,1 mi
(+) Participagao de minoritarios R$ 0,0
Valor implicito dos imdveis R$ 2.429,4 mi
Receita contratada R$ 16,7 mi
Cap rate implicito 8,2%
Cap rate ajustado (incl. areas vagas) 8,2%
Area bruta locavel 144,7 mil m2

Valor implicito por m2

Volume total negociado no més

Volume médio diario de negociagdo no més
% do fundo negociado no més

% do fundo negociado nos ultimos 12 meses
Var. da cota no mercado para més anterior

Retorno do cotista no més (incl. distribui¢ao)

Retorno do Cotista ®

3,3%

R$ 16,785/m?

I 1,5%
-4,4%
- 6i9%
14,5%
12.4%
17,4%
25.3%
30,5%
— 16,4%
3,9%

Ibovespa mIFIX EBRCR11

19,0%

33,6%

46,3%

R$ 48,45/cota
-43,6%
R$ 0,41

0,8%
10,6%
26,6 mi
R$ 1.290 mi
R$ 140,1 mi
R$ 0,0
R$ 1.430,7 mi
R$ 16,7 mi
14,0%
15,6 %
144,7 mil m?
R$ 9.885/m?
R$ 44,8 mi
R$ 2,2 mi
3,6%
22,8%
0,0%
-4,4%

Fevereiro/26

Ultimos 3 meses

Ultimos 6 meses

53,7% i
Ultimos 12 meses

Ultimos 24 meses

Notas: (5) 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
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Valor Patrimonial por Cota (R$/Cota)

Como de costume, nos meses de maio € novembro, realizamos a reavaliagdo do portfélio, que impacta o valor patrimonial por

cota. Lembramos ainda que em marg¢o e abril de 2024, tivemos a reciclagem do portfélio e a amortizagdo do CENESP,

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

Conforme o Regulamento do Fundo, as distribui¢cdes seguem o minimo legal de 95% dos lucros apurados pelo regime de caixa no
semestre, segundo a legislacio vigente (Art. 10 da Lei 8.668/93). Em janeiro, o fundo distribuiu R$ 0,41/cota, o equivalente a um
dividend yield de 10,15% com base na cota de fechamento de fevereiro de 2026. Informamos que a distribui¢do do Fundo segue o

regime (M-2), estando de acordo com o Art. 17, § 1° do Regulamento.

@@@@@@@@@@@@

0,45 0,45 0,45
I I I 0,41 0,41 0,41 0,41 0,41 0,41 0,41 0,41 0,41

mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25 dez-25 jan-25 fev-26
m Distribuicéo o Dividend Yield (%)

Histérico e Previsibilidade de Distribuicdo do Semestre (R$/cota) (6[7)

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

nov-25 dez-25 jan-26 fev-26 mar-26

Notas (6) Rentabilidade passada ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade futura. A
previsibilidade de distribuigdo pode sofrer alteragdes sem aviso prévio; (7) A rentabilidade mensal se refere a competéncia m-2.



Curva de Amortizacio (begpacs

Em janeiro de 2026, os valores pendentes das obrigagdes continuam associados as aquisi¢cdes dos ativos Diamond Tower e Torre
Almirante, permanecendo praticamente estaveis em relacdo ao patamar observado no més anterior. Essa estabilidade reflete uma

gestéo consistente e disciplinada dos compromissos financeiros do fundo.

Lembrando que em abril/25, a divida relacionada a obrigagdo do Diamond foi rolada por mais 24 meses, seguindo uma abordagem
estratégica voltada para a preservagcédo da liquidez no curto prazo. Além disso, historicamente o processo de rolagem veio
acompanhado de uma expressiva melhoria nos pardmetros da obrigagdo. Desde sua contratagéo 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 percep¢éo de crédito do fundo por parte do mercado. Esse avango reforca a confianga

dos investidores e demonstra a boa estratégia de otimizacéo 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 geragcédo de

valor para os investidores ao equilibrar a eficiéncia financeira com o crescimento sustentavel do portfélio.
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Linha do Tempo da Evolugao da Carteira

144,7

52

(12,6)

(10,41.0,0f”

0,7)

7710,6)

(0,5)

(10.7{7'0)

(1,2)

(6,1)(3’8)

(13,1)

(24,9¢3.2)

(23,6)

(32,0)

(50,3)

Cenesp

Volkswagen
Transatlantico

Cidade jardim

Brazilian Financial Center
Burity

Torre Almirante

EZ Towers

Diamond Tower
Sucupira

Brazilian Financial Center
CEO Office

Senado

MV9

Cidade jardim

Brazilian Financial Center
Eldorado Business Tower
Torre Almirante

Ed. Morumbi

Flamengo

Transatlantico

SIASul

Beneditinos

Polidoro

CENESP

CENESP

Hichamlell

Brazilian Financial Center
CENESP

Eldorado Business Tower
SIASul

Beneditinos

Polidoro

Shopping Leblon

Burity

Brazilian Financial Center
Ed. Hicham Il

Alanalll

Erico Verissimo

Eldorado Business Tower
Torre Almirante

Ed. Morumbi

Flamengo

Ed. Hicham

Shopping Leblon
CENESP

Alanalll

Transatlantico
Volkswagen

Ed. Montreal

Erico Verissimo

Timeline

Estrutura Organizacional do Fundo

FIl BC FUND

Propriedade direta do iméve

£
.8
(a]

upira

Eldorado

CEO Office

Senado

Participacdo através de FlI

Fll Prime Portfdlio

(2]
&
0
=
o
-
N
(1)
o

Torre Almirante

EZ Towers

16% do Fll
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Eldorado

Diamond Tower

CEO Office

Montreal




Glossario (bapocua

ADTV (Average Daily Trading Volume)
Volume médio didrio de negocia¢do de um ativo na bolsa. Uso: Mede a liquidez do ativo; importante para fundos

listados.

ABL (Area Bruta Locével)
Area total disponivel para locagdo em um imével ou empreendimento. Uso: Indicador da capacidade de geracdo

de receita do ativo.

Classe de Ativo (AAA, A, B)
Classificagdo da qualidade dos imdveis, baseada em critérios como localizagdo, padrdo construtivo, idade e
infraestrutura. AAA: Imodveis prime, alto padrao, localizagdes centrais, alta liquidez. A: Bons imodveis, padrao

elevado, mas com alguma limitagéo. B: Imdveis funcionais, padrao intermediario ou inferior, menor liquidez.

Contrato Atipico
Contrato de locagao regido pelo Cédigo Civil, com clausulas negociadas livremente entre as partes. Uso: Maior

seguranga juridica e previsibilidade de receita para o investidor.

Contrato Tipico
Contrato de locac¢éo regido pela Lei do Inquilinato (Lei n® 8.245/91), com prazos e condi¢gdes padrdo. Uso:

Maior flexibilidade para o locatario; menor seguranga para o investidor.

LTV (Loan-toJalue)
Relacdo entre o valor do financiamento e o valor de mercado do ativo dado em garantia. Férmula: LTV = Valor do
Empréstimo / Valor do Imével. Uso: Avaliagdo de risco de crédito; quanto maior o LTV, maior o risco para o

credor.

Vacéncia
Porcentagem da ABL que est4 desocupada e disponivel para locagdo. Férmula: Vacancia (%) = (Area Vaga / ABL

Total) x 100. Uso: Mede a eficiéncia operacional e a atratividade do imével.

WALE (Weighted Average Lease Expiry)
Prazo médio ponderado dos contratos de locagédo, considerando a area locada e o tempo restante de cada

contrato. Uso: Avaliacao da estabilidade de receita futura do fundo.
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Disclaimer

Fundos de investimento imobilidrios 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 nédo 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 patrimodnio investido.

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

Administracio Fiduclaria
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