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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 segundo trimestre manteve o cenario positivo no mercado de
escritérios, com sinais de valorizacgdo em polos consolidados e
emergentes. Em Sao Paulo, regides como Paulista, Pinheiros e Barra
Funda seguem com boa dindmica de ocupacao, refletindo o apetite de

empresas por lajes bem localizadas e com padrdo técnico elevado.

No Rio de Janeiro, os indicadores permanecem estdveis, com
destaque para a valorizacdo no preco médio de locacdo nas regides
mais qualificadas, reforcando a atratividade do mercado premium,

mesmo diante de uma absor¢ao mais contida.

No nosso portfélio, estamos com processos avancados de locagdo
tanto no EZ Tower, em S3do Paulo, quanto no Torre Almirante, no Rio
de Janeiro. Seguimos focados em atrair operagOes estratégicas e de

longo prazo, mantendo uma abordagem ativa e proxima ao mercado.

Continuamos monitorando as movimentagcbes com atencdo e

confianga nas perspectivas do setor ao longo dos préximos trimestres.

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$ bilhes) |
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Distribuicao de Dividendos

DATA DO PAGAMENTO

050 050 050 0,50 050 050 qgag
% 045 045 045 (g9

Ago  Set Jan F Mai  Juni  Jul

Out Nov Dez ev  Mar Abr

{ o e . .
; 0,41 i Dividend Yield Anualizado
I RS / COTA |
M e ’ 14,1% 14,4% 14,6% 1414%
13,7% 13,8% ~’ o
12,6% 0
DIVIDEND YIELD 2 N 12\'3\4'11 oo
ANUALIZADO ~N—
{' ““““““““““ \
SR 11,80% i
' (12M A.A) j

-

Set Out Nov Dez Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul

Notas: (1) Data base: junho de 2025; (2) Data base: maio de 2025; (3) Rendimento pago no més de referéncia do relatério
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Valor Patrimonial por Cota (R$/Cota)

[ Reciclagem Portfélio ]
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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 abril e maio 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
“ w~~ Portfélio

mmm Volume Médio Diario de Negociagao (R$ mi) ——Valor Patriménial por Cota (R$/Cota)
——Valor da Cota no Mercado (R$/Cota)*
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Retorno do Cotista 4

-18.7%
Ultimos 24 meses

Ultimos 12 meses

Ultimos 6 meses

13.8%

Ultimos 3 meses

julho 25

m BRCR11 m|FIX m |bovespa

Em junho, o fundo apresentou um retorno negativo de 1,1%. Como comparativo, o lbovespa registrou um retorno
negativo de 4,2%, enquanto o IFIX teve um retorno negativo de 1,4%. No acumulado dos ultimos 12 meses, o fundo
apresenta um retorno negativo de 5,6%, em comparag¢ao ao IFIX, com retorno positivo de 2,1%, e ao Ibovespa, com

retorno positivo de 4,2%.

Receita Contratada de Locag¢do (RS Milhdes)*

[ Reciclagem Portfélio ]
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A receita contratada de locagdes teve um desempenho ligeiramente superior ao més anterior, reflexo do reajuste
contratual anual de parte da carteira do portfélio. Lembramos ainda que o novo patamar de Receita Contratada de
Locacdo reflete também a reciclagem do portfélio realizada no 1 semestre de 2024. Apds a movimenta¢do, 0 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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Performance na B3

Valor da cota ajustado* [R$/cota] 84,93 41,30
Desconto ao valor patrimonial [%] 0,0% -51,4%
Valor distribuido por cota [R$/cota] 0,41 0,41
Rentabilidade mensal [%] 0,5% 1,0%
Rentabilidade anualizada (composto) [%] 5,9% 12,6%
Quantidade de cotas [# mi] 26,6 26,6
Valor das cotas [R$ mi] 2.262,4 1.100,2
(+) Divida liquida (caixa liquido) [R$ mi] 123,7 123,7
(+) Participacao de minoritarios [R$ mi] 0,0 0,0
Valor implicito dos imov eis [R$ mi] 2.386,2 1.223,9
Receita contratada [R$ mi] 16,7 16,7
Cap rate implicito [%] 8,4% 16,3%
Cap rate ajustado (incl. reas vagas) [%] 8,4% 18,3%
Area bruta locavel [mil mz] 1447 1447
Valor implicito por m* [R$/m? 16.486 8.456
Volume total negociado no més [R$ mi] 25,3
Volume médio diario de negociagdo no més [R$ mi] 1,1
% do fundo negociado no més [%] 2,1%
% do fundo negociado nos ulimos 12 meses [%] 28,1%
Var. da cota no mercado para més anterior [%] 0,0%
Retorno do cotista no més (incl. distribuicéo) [%] -1,1%

Demonstrativos Financeiros

(RS mil mail2s  juni2s  Olmos (RS mi) uni25 % do Ativo
12 meses
Receitas de Aluguel 15190 15299 180.673 Ativo 2.503.774 100,0%
Provisao para crédito de liquidag&o duvidosa - - 58 Imoveis 2394172 92.3%
Outras Receitas de Propriedades (659) (649) (36.277) Ll ) 0.0%
Ajuste a Valor Justo (41.324) - (34.453) '
Despesas Financeiras de Propriedades (3.538) (3.225) (36.752) CRI i 0,0%
Despesas Administrativas de Propriedades (648) (650) (9.813) Cotas de outros Fll 92.382 3,6%
Resultado de Propriedades (30.979) 10.775 63.436 Aluguéis a Receber 41.162 1,6%
Receitas de CRI, LCl e outros FlI 141 137 1.553 Renda Fixa 45.761 1,8%
Ajuste a Valor Justo de CRI e outros FlI (1.937) 2.363 (6.578) Ativos Diversos 20.297 0,8%
Outro§ Ativos Financeiros o 409 346 2.931 Passivo 330.175 12,7%
Lui‘:zeﬁ:ﬁej‘fja::ipjfc'°”a's do Fundo é;igi; 1‘;2;2) (ziizg) Obrigagdes por Aquisigao de Imoveis 306.862 11,8%
FFO Ajustado do Periodo 11187 11.051 130.118 Outos Passivos 23.313 0.9%
FFO Ajustado (R$/Cota) 0,42 0,41 4,88 Patriménio Liquido 2.263.599 87,3%
Distribuig&o aos Cotistas no Periodo 11.987 11.987 153.969 Total Passivo e Patriménio Liquido 2.593.774 100,0%

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.
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MilhGes

Evolugdo LTV
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Curva de Amortizagao
Em julho de 2025, os valores pendentes das obrigagdes continuam
associados as aquisicdes dos ativos Diamond Tower e Torre 262
Almirante, permanecendo estaveis em relacdo ao patamar observado
no més anterior. Essa estabilidade reflete uma gestdo consistente e
disciplinada dos compromissos financeiros do fundo. 0
Lembrando que em abril, a divida relacionada a obriga¢do 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 pressdes 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 otimizagcao 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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Vacancia

A vacancia financeira do portfélio, em julho de 2025, representava 10,6% em termos de receita de locacdo potencial, e
12,1% sobre o total de ABL em m?, em linha ao més anterior dado a auséncia de entradas e saidas no portfolio.

A vacéncia ao final de julho de 2025 correspondia a 11.653 m? no Torre Almirante, 3.709 m? no EZ Towers, 1.015 m? no
MV9, 765 m? no Sucupira e 351 m? no Montreal.

Nos meses seguintes, 22,8% da carteira de contratos sera reajustada pela inflacdo, enquanto que neste periodo ndo

teremos contratos em processo de renovagao.

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

145% 146% 14 9%
14.2% 43 09 )

o,
—“--‘-\____‘__’M % A% A1L0%  406% 106% 10.7%

o ——
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Vacéncia financeira

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

0,45 0,45

abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-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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Portfélio
. S —— Receita % da Receita
Classe Cidade o - ) a. : % do Ativo ABL (m2?) acal;u::ta Contratada R$/m? Total Principais Inquilinos &)
quisicdo (m®) (R$ mil) Potencial®
CEO Office AAA R. de Janeiro fev-19 21% 4,782 0.0% 383 80.0 2.0% Tim
Diamond Tower AAA Séo Paulo jul-20 100% 36,918 0.0% 4,591 124.4 24.5% Samsung, Cargill
Eldorado AAA Séao Paulo abr-09 34% 22,246 0.0% 4,151 186.6 22.2% ACE Seguradora, Anbima, Linkedin, Via Varejo
EZ Towers - B AAA Séo Paulo out-20 16% 7,520 49.3% 489 128.2 5.2% UnitedHealth, Marsh
Montreal A R. de Janeiro dez-07 100% 6,439 5.5% 349 57.3 2.0% Estacio, Patrys
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 Séao 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% 1,548 115.2 15.5% WeWork, BankRio, Marsh
Total 144,735 12.1% 16,717 131.4 100.0%
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‘ VILA MADALENA A Sao P
2 (] Mruseu de Arte de
@ S0 Pe{g\gA g
BUTANTA Gsmos
116) a -
El W @Cemr
JARDINS 0
% el A8 Eldorado a EZ Towers (B)
+a Stiopaing Q) R v [H) Classe: AAA Classe: AAA
o 3 arque.
I CIDADE JARDIM _;‘ lb}iara;;]uera VILA MA ABL: 22.248 m2 ABL: 7.520 |'T12
8 et @ Ocupacgao: 100% Ocupagdo: 51%
MORUMBI VILA OLIMPIA
MOEMA
cl ! MIRANDOPOLI s
o NNy 2 Dismond Towery Sucupira
ZANA ¢ . Mo CoRmg IR0 G ~yl Classe: AAA Classe: AAA
i oL = XY ABL:36.198 m? ABL: 7.534 m?
(=] " A 1 0, A 0,
ANDRADE - et ALEG Ocupagdo: 100% Ocupacgdo: 90%
Y AEROPORTO

. JABAQUARA
GRANJA JULIETA
VILA CRUZEIRO

~wGoogle

VILA MASCOTE

Rio de Janeiro

de Meriti [ |
/ Dugue |
.\‘ de Caxias

Iiha do
Governador,

Torre Almirante
Classe: AAA

ABL: 25.087 m?
Ocupagao: 54%

w @
9

7:Classe: B
ABL: 15.174 m?
Ocupacgdo: 93%

\ ‘\\
\ PENHA N
T\

liha do.

: Rk o< 6 ! CEOQ Office

‘L‘ S 207 Senado 7 Classe: AAA

/ MEle Classe: AAA ABL: 4.782 m?2

1 tacusna ABL: 19.035 m? = Ocupagao: 100%

e, TIaUCA Ocupacgado: 100%
4 Cristo Redentor
éCAREPAGUA ) { - VJ("‘V‘:—COPAC;’\BA‘NA Montreal
i 7 Classe: A
e ABL: 6.439 m?

Ocupagao: 95%




FIl BTG Pactual Corporate Office Fund | BRCR11 i

Informativo Mensal — Julho 2025

Portfolio
Receita por Classe de Ativo Receita por Regiao
(% da Receita Contratada Total) (% da Receita Contratada Total)

B AAA A EB B S30 Paulo W R. de Janeiro
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%
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EZ Towers - B
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21,2%
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8,1%
66,6%
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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)

42,6%

25,2%

8,4%

>
13,6% -

0,7%

2025 2026 2027 2028 2029 2029+

(% 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

Fll BC FUND
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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 nio 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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