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Visao Geral
Objetivo e Perfil do Fundo

O BC Fund é um dos maiores fundos de
investimento imobiliario listado em bolsa do
Brasil. O fundo foi constituido em junho de
2007 e, desde entdo, adota uma gestéao
ativa de sua carteira, com o0 objetivo
primordial de investir em escritorios
comerciais de laje corporativa com renda no
Brasil, estrategicamente localizados em
grandes centros comerciais, por meio da
aquisicdo de imoveis comerciais de
escritorios ou direitos relativos a imoveis.
Possui uma politica de gestao ativa baseada
em quatro pilares:

() negociacéo competente dos contratos de
locacéo;

(i) investimento em expansao e melhorias
dos imoveis;

(iii) eficiente reciclagem do portfélio;

(iv)alavancagem positiva na aquisicao de
novos imoveis e/ou cotas de outros FlI.

BC FUND

Principais Caracteristicas

CNPJ:
08.924.783/0001-23

IPO do Fundo:
2012

Administrador e Escriturador:
BTG Pactual Servigcos Financeiros S.A. DTVM

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

Gestor:

BTG Pactual Gestora de Recursos LTDA

Taxa de Gestao:

1,10% a.a. sobre o valor de mercado em caréater de desconto (taxa de
1,50%a.a com desconto de 27% até 09/09/2025)

Quantidade de Emissoes:

7

Quantidade de Cotas:
26.638.202

Cdodigo de Negociacéao:
BRCR11

Prazo:
Indeterminado

Pablico Alvo:
Investidores em geral



Principais Indicadores

Valor de Valor de Valor
Mercado? Mercado? Patrimonial?
(R$ bilhdes) (R$ / cota) (R$ bilhdes)

1,58 59,22 2,67

ADTV Cotistas Vacancia
(R$ milhdes/dia) Financeira

1,58 157.924  18,4%

Valor

Patrimonial?
(R$ / cota)

100,35

Vacancia
Fisica

23,9%

tas: (1) Data base: janeiro de 2023; (2) Data base: novembro de 2022 - os dados de dezembro ser&o divulgados no relatdrio trimestral, junto com as demonstragées financeiras auditadas

Rendimento

Mensal3
(R$ / cota)

0,47

Imoveis

15

BC FUND

Dividend Yield

Anualizado
(12ma.a.)

10,3%

AAA/A

80,8%
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Ultimas Noticias

Diamond Tower - Obrigacao
Dado o momento macroecondémico com a manutencdo do patamar de juros, o Fundo
conseguiu negociar junto ao credor a extensdo do prazo da caréncia do pagamento de
juros por mais 6 meses de uma das tranches da divida do imdével. Desta forma, ambas
as tranches da divida seguirdo em caréncia até junho deste ano. Lembramos ainda
gue a remuneracdo associada a tais tranches foi reduzida em 27 de julho de 2022,
passando de CDI + 3,50% para CDI + 2,95%.

Analise de Mercado

Também em janeiro, seguindo nosso costume estivemos reunidos com as principais
casas de research imobiliario para analisar o acompanhamento do mercado imobiliério
com o término de 2022. Seguindo nossas expectativas, o ano foi marcado pela
retomada do setor, principalmente olhando em termos de absorcéo liquida do setor
AAA e A, ficando o maior destaque para o 4T22. Olhando para o mercado de Sé&o
Paulo, a vacancia encerrou o ano em seu melhor patamar desde 2020. J4 no Rio de
Janeiro, a vacancia continua em um momento persistente de reducdo desde meados
de 2021.

Retorno aos Cotistas

A rentabilidade total para o cotista no ultimo més, considerando os rendimentos
distribuidos e o valor da cota, foi negativa em 2,8%, enquanto o Ibovespa registrou
variacdo positiva de 3,4%. A liquidez média diaria na bolsa (BRCR11) foi de R$ 1,6
milh6es no periodo e a cotacdo no mercado secundario fechou o0 més a R$ 57,10 por
cota. O dividend yield anualizado de acordo com a ultima distribui¢cdo € de 10,3%.



BC FUND

Indicadores de Mercado

Performance na B3 Retorno do Cotista?*

Valor da cota ajustado* [R$/cota] 100,35 57,10 -25,3%

Desconto ao valor patrimonial [%] 0,0% -43,1% Ultimos 24 meses
Valor distribuido por cota [R$/cota] 0,47 047
Rentabilidade mensal [%] 0,5% 0,8% 12.2%
Rentabilidade anualizada (composto) [%] 5,8% 10,3% Ultimos 12 meses ,
Quantidade de cotas [# mi] 26,6 26,6
Valor das cotas [R$ mi] 2.673,0 1.521,0

(+) Divida liquida (caixa liquido) [R$ mi] 697.9 697,9 Ultimos 6 meses

(+) Participagdo de minoritarios [R$ mi] 57,9 57,9 10,0%
Valor implicito dos imov eis [R$ mi] 3.428,8 2.276,9 12,2%
Receita contratada [R$ mi] 20,6 20,6 Ultimos 3 meses a

[%] 7,2% 10,9%

Cap rate implicito

Cap rate ajustado (incl. areas vagas) [%] 7,2% 13,3%
Area bruta locavel [mil m2] 239,8 239,8 .
Valor implicito por m? [R$/m?] 14.298 9.494 faneiro 23
Volume total negociado no més [R$ mi] 34,8
Volume médio diario de negociagdo no més [R$ mi] 1,6
% do fundo negociado no més [%] 1,5% = BRCR11 mIFIX u Ibovespa
% do fundo negociado nos Ulimos 12 meses [%] 23,3%
Var. da cota no mercado para més anterior [%] -3,6%
Retorno do cotista no més (incl. distribuicao) [%] -2,8%
Evolucao do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociacdes
2 2, B B B, B B B 2 B B, B B B % B 5 Y Y B B B, %,

jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez jan
21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 23
mmmm \/olume Médio Diario (R$ milhdes) ——— Valor Patrimonial (R$ / cota) Valor de Mercado - Fechamento (R$ / cota)

Notas: (4) Considera a valorizacéo da cota no periodo (Valor de Fechamento do ultimo dia do més M / Valor de Fechamento do Gltimo dia do més M-1) + Rendimento recebido pelo cotista no periodo



Evolucdo do Numero de Cotistas

Pessoas Fisicas

dez-10
mai-11
out-11
mar-12
ago-12
jan-13
jun-13
nov-13
abr-14
set-14
fev-15
jul-15
dez-15
mai-16
out-16
mar-17
ago-17
jan-18
jun-18
nov-18
abr-19
set-19
fev-20
jul-20
dez-20
mai-21

Pessoas Juridicas

dez-10 I

mai-11
out-11
mar-12
ago-12
jan-13
jun-13
nov-13
abr-14
set-14
fev-15
jul-15
dez-15
mai-16
out-16
mar-17
ago-17
jan-18
jun-18
nov-18
abr-19
set-19
fev-20
jul-20
dez-20
mai-21

As pessoas fisicas detém hoje 72% da base de cotas do Fundo, enquanto as juridicas detém 28% das cotas

out-21

out-21

mar-22

mar-22

ago-22

BC FUND

157.604

ago-22
jan-23

jan-23



BC FUND
Desempenho Financeiro e Operacional

A vacancia financeira do portfélio, em dezembro de 2022, representava 18,4%, em termos de receita de locacéo potencial e 23,9% sobre o total
de ABL em mZ, ligeiramente superior ao més anterior dado o término de aviso prévio de um locatario do Eldorado.

A vacancia ao final de dezembro de 2022 correspondia a 27.498 m2 no CENESP, 14.354 m2 no Torre Almirante, 9.230 m2 no Diamond Tower,
2.028 m2 no Eldorado, 1.507 m2 no Sucupira, 1.261 m2 no Burity, 592 m2 no EZ Towers, 525 m2 no Transatlantico e 274 m2 no BFC.

Nos trés meses seguintes, 29,7% da carteira de contratos sera reajustada pela inflacdo, enquanto que neste periodo nédo teremos contratos em
processos de renovacao.

O lucro liquido por cota, em dezembro/22, foi negativo em R$0,10/cota. J& o FFO ajustado ¥ foi de R$0,40/cota, sendo que o valor distribuido
em forma de rendimento para os cotistas foi de R$ 0,47/cota.

Evolucdo da Vacancia Financeira e Receita Contratada Indicadores de Resultado (R$/cota) €17
de Locacéao ®

210% 206% 203% 202%  19.9%

194% 199% 196% 19,6% a7 180% 101,0 100,6 100,4 100,2 100,3
] ’

19,6 19,8 199 20,0 20,4 20,5 20,4 20,2 203 20,7 20,7

o
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez =3
22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22
jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22
Receita contratada de locagao (R$ mi) Vacancia financeira m— | ucro mmm FFO Ajustado mmmm Distribuicéo PL/cota

Notas: Histérico 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 locagéo. (6)

FFO é uma medida néo contabil que corresponde 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, receitas e despesas ndo recorrentes e despesas financeiras nao caixa; (7) Valores
gerenciais mensais ajustados conforme resultado do processo trimestral de auditoria



BC FUND

Informacoes Financeiras

Devido ao processo de auditoria das demonstracfes financeiras anuais do Fundo, este relatério ndo inclui as informacdes financeiras do més
imediatamente anterior (dezembro/2022). As informacdes financeiras auditadas serédo divulgadas no relatorio 4° trimestre de 2022, em data a
ser divulgada aos Cotistas.
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Eldorado BFC

Classe

BFC A
Burity B
CENESP? B
CEO Office AAA
Cidade Jardim AAA
Diamond Tower AAA
Eldorado AAA
EZ Towers - B AAA
Montreal A
MV9 B
Senado AAA
Sucupira AAA
Torre Almirante AAA
Transatiantico B
Volkswagen B
Total

BC FUND

Cenesp Sucupira Diamond Volkswagen Burity  Transatlantico Montreal MV9 Torre Almirante

Ly

LT
e [ —

% da Receita
Total
Potencial™

Receita
Contratada
(R$ mil)™®

Vacancia

(m?)

Cidade Pataide % do Ativo ABL (m?) R$/m?
Aquisicdo

Principais Inquilinos™

Séo Paulo mar-10 23% 9.984 2,7% 1.302 134,1 5,5% Grupo Pan, ltat, WeWork
Sé&o Paulo abr-11 100% 10.550 11,9% 839 90,3 2,5% Banco GMAC, Grupo Pan
S&o Paulo jul-08 24% 50.319 54,6% 867 38,0 8,4% Ernst & Young, Fidelity, BB
R. de Janeiro fev-19 27% 4.782 0,0% 488 102,0 1,6% Tim
Sé&o Paulo fev-19 50% 7.458 0,0% 1.702 2281 6,1% Aqua, Banco ABC, Felsberg, Patria
S&o Paulo jul-20 100% 36.918 25,0% 3.281 118,5 21,0% Samsung, Cargill
Séao Paulo abr-09 34% 22.246 9,1% 3.499 173,1 17,1% ACE Seguradora, Anbima, Linkedin, Via Varejo
Sé&o Paulo out-20 16% 7.520 7,9% 897 129,5 4,0% UnitedHealth, Marsh
R. de Janeiro dez-07 100% 6.439 0,0% 310 48,1 1,7% Estacio, Patrys
R. de Janeiro fev-19 100% 15.174 0,0% 835 55,0 4,0% INPI
R. de Janeiro fev-19 20% 19.035 0,0% 3.224 169,4 8,2% Petrobras
S&o Paulo nov-19 21% 7.534 20,0% 634 105,2 3,6% Sanofi
R. de Janeiro dez-21 60% 25.087 57,2% 1.295 120,7 11,6% WeWork, BankRio, Marsh
Sé&o Paulo mar-08 28% 4.208 12,5% 190 51,6 1,0% Mattel, Rockwell
S&o Paulo jan-08 100% 12.560 0,0% 1.233 98,2 3,7% Volkswagen
239.814 23,9% 20.595 112,8 100,0%

Notas: (9) Considerando a fragdo do BC na totalidade do ativo; (10) Considera os valores de RMG mensal para o EZ Tower e o complemento de renda garantida do Sucupira; (11) Considerando a receita potencial a mercado para cada ativo determinada pela reavaliacdo semestral do portfélio de iméveis do Fundo
conduzida pela Cushman & Wakefield, em novembro de 2022; (12) Considera inquilinos com base na receita contratada de locacéo

Data base: dezembro de 2022



Portfolio

Receita por Classe de Ativo
(% da Receita Contratada Total)10

mAAA HA uB

Receita por Setor

(% da Receita Contratada Total)1°

= Financeiro m Automobilistica ~ m Seguros

| Servigos m Saude Outros

Nota: Data base dezembro de 2022

BC FUND

Receita por Regiéo
(% da Receita Contratada Total)°

m S3o Paulo mR. de Janeiro

Composicéo da Vacancia por Ativo

(% Area Bruta Locéavel Total)

Diamond Tower Eldorado Sven
3.8% 0,8% ucupira
610 25y, 06%
16,1% 070 2 6%
Outros
1,1%
4,6%
Torre Almirante
6,0%
251%
CENESP?®
11,5%
48,0%




Portfolio

indices de Reajuste
(% da Receita Contratada Total)10

u|GP-M u|PCA u |PC-FIPE

Tipicidade dos Contratos

(% da Receita Contratada Total)1°

m Tipico m Atipico

Nota: Data base dezembro de 2022

Cronograma de Vencimentos
(% da Receita Contratada Total)°

46,4%

9,9%
14.3%

10,3%

169% [l

2,2%

2023 2024 2025 2026 2027 2027+

Principais Locatarios

(% da Receita Contratada Total)°

W Petrobras H Samsung m Volkswagen

m Cargill m INP| Outros

BC FUND
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Apresentacao Geografica do Portfolio

BC FUND
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Nota: Data base dezembro de 2022

BFC

Classe: A

ABL: 9.984 m2
Ocupacéao: 97%

Diamond Tower

Classe: AAA
ABL: 36.198 m?
Ocupacéao: 75%

Burity
Classe: B

ABL: 10.550 m?
Ocupacéao: 88%

Cenesp

Classe: B
ABL: 50.319 m2
Ocupacéao: 45%

5

Eldorado
Classe: AAA
ABL: 22.248 m2
Ocupacéao: 91%

Sucupira
Classe: AAA
ABL: 7.534 m2
Ocupacéao: 80%

Volkswagen
Classe: B

ABL: 12.560 m2
Ocupacédo: 100%

Cidade Jardim

Classe: AAA
ABL: 9.984 m2
Ocupacao: 100%

EZ Towers (B)

Classe: AAA
ABL: 7.520 m?
Ocupacao: 92%

Transatlantico

Classe: B
ABL: 4.208 m?
Ocupacéao: 88%

A L L L e el e L



Apresentacao Geografica do Portfolio
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Nota: Data base dezembro de 2022

MV9

Classe: B

ABL: 15.174 m2
Ocupacédo: 100%

Senado
Classe: AAA
ABL: 19.035 m2
Ocupacao: 100%

CEO Office Montreal
Classe: AAA Classe: A

ABL: 4.782 m2 & 4 ABL: 6.439 m?
Ocupacéo: 100% L : 'I“ li Ocupacdo: 100%

Torre Almirante
Classe: AAA

ABL: 25.087 m2
Ocupacéo: 43%

BC FUND
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(24,9/23?)

(23,6)

(32,0)

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

SIA Sul

Beneditinos

Polidoro

CENESP

CENESP

Hicham I e Il

Brazilian Financial Center
CENESP

Eldorado Business Tower
SIA Sul

Beneditinos

Polidoro

Shopping Leblon

Burity

Brazilian Financial Center
Ed. Hicham I

Alana Il

Erico Verissimo

Eldorado Business Tower
Torre Almirante

Ed. Morumbi

Flamengo

Ed. Hicham

Shopping Leblon
CENESP

Alana Il

Transatléntico
Volkswagen

Ed. Montreal

Erico Verissimo

Timeline

Nota: As barras correspondem a ABL investida ou desinvestida

Data base: dezembro de 2022
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Estrutura Organizacional do Fundo

Participagdo através de Fll Propriedade direta do imdvel
Fll Prime Portfélio — Diamond
— Sucupira ——  CEO Office
E— Eldorado —_— Senado
EZ Towers Cidade Jardim Torre Almirante Cenesp
16% do FlI ———— Volkswagen — Montreal

Burity — Transatlantico

Nota: A gestdo de todos os Fundos investidos pelo BC Fund, aqui retratados, é realizada pelo seu time interno, gerando assim maior sinergia para a carteira
Data base: dezembro de 2022
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Disclaimer

Fundos de investimento imobiliarios ndo contam com garantia do administrador do fundo, do
gestor da carteira, de qualguer 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 0s riscos
inerentes aos diversos mercados em que os fundos de investimento atuam e, consequentemente,
possiveis variagcdes no patriménio investido.

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

Dados financeiros e operacionais: referentes ao més anterior do més do relatorio.
Demais dados: referentes ao més do relatério ou conforme a ser informado

Autorregulagao

an

ANBIMA

¢

ANBIMA

Administracao Fiduciaria
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