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BC FUND

Fundo Imobilidrio BTG Pactual Corporate Office Fund

Ultimas Noticias

No dia 10 de setembro, o Fundo disponibilizou cao mercado
um Fato Relevante no qual informa que a BTG Pactual
Gestora de Recursos LTDA, na qualidade de gestora do
BC Fund, anunciou de maneira voluntdria a manutengdo
por mais trés anos da redugdéo da sua taxa de gestdo de
1,50% a.a. para 1,70% a.a. sobre o valor de mercado do
Fundo, uma economia de 27%. A Gestora acredita que a
reducdo voluntdria da taxa de gestéo no atual momento
vem em linha com as suas diversas iniciativas que visam o
interesse dos cotistas do Fundo dado o momento
macroeconémico brasileiro.

Ainda neste més, o Fundo realizou a Assembleia Geral
Extraordindria de Cotistas, para o deliberacdéo da 69
emissdo de cotas do Fundo, nos termos da Instrucdo CVM
n2 476, observando-se o direito de preferéncia dos atuais
cotistas. Diante da colocagdo de um numero expressivo de
cotistas solicitando a Proposta da
Administradora, a mesma com um intuito de zelar pelos
interesses dos cotistas, decidiu retirar a ordem do dia e
convocar uma nova AGE, que ocorreu na data de hoje.

revisGo da

A Assembleia decidiu por ampla maioria dos votos, aprovar
a emissdo da nova oferta, com montante inicial de pouco
mais de R$ 300 milhdes, podendo ser acrescido em até
50%. Os recursos da oferta serdo destinados
preferencialmente ao pagamento da parcela a prazo do
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Performance na B3

Valor da cota ajustado* [R$/cota] 110,90 90,80
Desconto ao valor patrimonial [%] 0,0% -18,1%
Valor distribuido por cota [R$/cota] 041 041
Rentabilidade mensal [%] 0,4% 0,5%
Rentabilidade anualizada (composto) [%] 4,5% 5,6%
Quantidade de cotas [# mi] 0.2 9,2
Valor das cotas [R$ mi] 2.132,0 17456
(+) Divida liquida (caixa liquido) [R$ mi] (180,5) (180,5)
(+) Participagdo de minoritarios [R$ mi] 59,8 59,8
Valorimplicito dos iméveis [R$ mi] 2014 16249
Receita contratada [R$ mi] 23 23
Caprate implicito [%] 74% 9,1%
Cap rate ajustado (incl. &reas vagas) [%] 8,1% 10,%%
Areabruta locével [milm?] 1769 76,9
Valorimplicito por m? [R$/m?] 11369 9.185
Volume total negociado no més [R$ mi] 109,6
Volume médio diario de negociagéo no més [R$ mi] 52
%do fundo negociado no més [%] 6,7%
%do fundo negociado nos lltimos 12 meses [%] 415%
Var.da cotano mercado para més anterior [%] -3,8%
Retorno do cotista no més (incl. distribuigéo) [%] -3,4%

Retorno do Cotista®

Ultimos 24 meses

0,
edificio Senado e a aquisi¢cdo de certos andares do Ed. ) 41,0%
Torre Sucupira, apoés o cumprimento de algumas Ultimos 12 meses 32,0%
condigcbes precedentes. Ultimos 6 meses 2,7% 0.8,
A rentabilidade total para o cotista no ultimo més, Ol 3 4.7%
considerando rendimentos distribuidos e o valor da cota, Mos  meses 3,7%
foi negativa em 3,4 %, enquanto o lbovespa registrou Setembro19 -3,4% 3 6%
variagdo positiva de 3,6 %. A liquidez média didria na bolsa o
(BRCR1) foi de R$ 5,2 milhées no periodo e a cotacdo no MBRCR11 W bovespa
mercado secunddrio fechou o més a R$ 90,80 por cota.
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Desempenho Financeiro e Operacional Evolugdo da Vacancia Financeira e

_ Ago/2019 Receita Contratada de Locacdo®

A vacdncia financeira do portfdlio, em agosto de 2019,
representa 9,5%, em termos de receita de locagdo potencial
e 15,3% sobre o total de ABL em m? se mantendo em linha 29,4%29,3%28,9%28,9% 28,8
em relagdo ao més anterior. Lembramos ainda que em

17,9% o, 19,5%
15,3% 7 218.6% 5% 5949, 69

. . . . i 14,3 144 14,7 148 150
fevereiro foi concluida a operagdo de troca de portfélio, na 121 117 117 1.3

qual foi vendido a totalidade da participacdo do Ed. Torre
Almirante, totalidade da participacdo do Ed. Flamengo,
totalidade da participagdo do Ed. Morumbi, 75% da ) S .

s ~ . ) set out nov dez jan fev mar abr mai jun jul ago
participacdo do Ed. BFC e 51% da participacdo no ed. EBT, 18 18 18 18 19 19 19 19 19 19 19 19
com a compra de 20% do Ed Senado, 50% do ed. Cidade
Jardim e a totalidade do edificio MVS.
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Receita contratada de locagdo (R$ mi) Vacancia financeira

A vacdéncia ao final de agosto de 20719 correspondia a 21.874

m? no CENESP, 2.443 m? no BFC, 1.753 m? no Montreal, 525 Indicadores de Resultado (R$/C0t0)(4)(5)(6)
m? no Transatlé@ntico e 462 m? no Eldorado.

Nos trés meses seguintes, 40,7% da carteira de contratos

serd reajustada pela inflagcdo, enquanto que, neste periodo, &
teremos 2,1% dos contratos em processos de renovacdo. A
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O lucro liquido por cota em agosto/19 foi positivo em R$O,51. —_
Jd& o FFO ajustado(4) foi de R$0,42/cota, sendo que o valor g gr, i S < = T - f g < S 39«
distribuido em forma de rendimento para os cotistas foi de = © o = '5 = § = © iy

R$ 0,40/cota.

mar-19 abr-19 mai-19 jun-19 jul-19 ago-19

W | cro W [FO Ajustado e Distribuicdo PL/cota
DRE Consolidada ©®) Balanco Patrimonial ©®
) Ultmos ) !
(R$ mil) Jul19 Ago19 (R$ mil) Ago19 % do Ativo
12 meses
Receitas de Aluguel 11.982 10.873 127.611 Ativo 2.511.433 100,0%
Provisao para crédito de liquidagao duvidosa 1 (695) 1.234 Iméveis 1.938.824 77,2%
Outras Receitas de Propriedades 370 67 (75.148) LCI 5.151 0,2%
Ajuste a Valor Justo - - 8.338 CRI 130.340 5,2%
Despesas Financeiras de Propriedades (800) (782) (29.755) Cotas de outros FlI 64.211 2,6%
Despesas Administrativas de Propriedades (574) (797) (14.291) Aluguéis a Receber 35.419 1,4%
Resultado de Propriedades 10.979 8.666 17.989 Renda Fixa 95.958 3,8%
Receitas de CRI, LCl e outros FlI 1.344 5.518 22.369 Afivos Diversos 241.530 9,6%
Ajuste a Valor Justo de CRI e outros Fll 1.642 (1.644) 10.978 Passivo 319.541 12,7%
Outros Ativos Financeiros 509 337 4.307 Rendimentos a Distribuir 19.460 0,8%
Receitas (Despesas) Operacionais do Fundo (868) (2.947)  (21.506) Obrigagdes por Aquisicao de Imov eis 273.142 10,9%
Partcipagdo dos Minoritarios © (465) (204) 2986 Outros Passivos 26.939 1,1%
Lucro Liquido do Periodo 13.141 9.726 37.123 Patriménio Liquido 2.132.045 84,9%
FFO Ajustado do Periodo 8.047 8.052 92.702 Participagio dos Minoritarios 50.847 2,4%
FFO Ajustado  (R$/Cota) 0,42 0,42 4,82 Total Passivo e Patriménio Liquido 2.511.433 100,0%
Distribuicdo aos Cotistas no Periodo 7.498 7.498 304.086

Notas: (1) Considera a valorizacdo 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. (2) Medida ndo contdabil que corresponde ao valor total dos contratos de locagdo vigentes no més de referéncia, desconsiderando descontos, caréncias, multas e
outros ajustes que impactam a receita contdbil de locacdo. (3) Refere-se & participacdo de 23% do FIl CENESP detida por terceiros. (4) FFO ajustado € uma medida ndo contdbil que
corresponde do 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 ndo caixa. (5) Valores gerenciais mensais ajustados conforme resultado do processo trimestral de auditoria. (6) O valor do
patriménio liguido ja se encontra descontado do ganho de capital apurado da parcela & vista da operagdo de compra e venda de ativos com a Brookfield.
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Portfolio

Data base: Agosto/2019

Eldorado BFC Cenesp  Volkswagen  Burity Transatlantico Montreal cJ Senado MVa CEO

Receita % da Receita

Cidade AD(L‘;:i d:o % do Ativo ABL (m?) Vd((:r::)cm Contratada R$/m? Total Principais Inquilinosm
QR (R$ mil) Potencial®

BFC A Séo Paulo mar-10 23% 9.984 24,5% 833 110,5 9,7% Grupo Pan, ltad, WeWork
Burity B Séo Paulo abr-11 100% 10.550 0,0% 644 61,0 3,7% Banco GMAC, Grupo Pan
CENESP B Séo Paulo jul-08 31% 64.480 33,9% 1.667 38,8 20,2% Ernst & Young, Acticall, Wipro
CEO Office AAA R. de Janeiro fev-19 2% 4.782 0,0% 458 92,7 3,1% Tim
Cidade Jardim AAA Séo Paulo fev-19 50% 7.458 0,0% 1.140 150,8 8,3% Aqua, Banco ABC, Felsberg, Patria
Eldorado AAA Sao Paulo abr-09 34% 22.246 2,1% 2.835 127,4 20,0% ACE Seguradora, Anbima, Linkedin
Montreal A R. de Janeiro dez-07 100% 6.439 27,2% 224 478 3,3% Estacio, Pafrys
MV9 B R. de Janeiro fev-19 100% 15.174 0,0% 683 45,0 8,4% INPI
Senado AAA R. de Janeiro fev-19 20% 19.035 0,0% 2.557 134,3 16,0% Petrobras
Transatiantico B Séo Paulo mar-08 28% 4.208 12,5% 201 64,9 1,9% Mattel, Rockw ell
Volkswagen B Séo Paulo jan-08 100% 12.560 0,0% 1.083 86,3 5,4% Volkswagen
Total 176.916 15,3% 12.326 82,3 100,0%

Receita por Classe de Ativo Receita por Regido Receita por Setor

(% Receita Contratada Total) (% Receita Contratada Total) (% Receita Contratada Total)

31,8%

B Financeiro B Automobilistica
mAAA =A g mSp BRJ = Seguros H Servigos
B Qutros
Composicdo da Vacancia por indice de Reajustes Cronograma de
Ativo Vencimentos
(% éreo Bruta Locdavel Total) (% Receita Contratada Total) (% Receita Contratada Total)
(% Area Bruta Locdavel Vaga)
Montreal ~ BFC -
1.4% Transatlantico 68,7%

0% 90% 03%
6.5% 1,9%

Eldorado

0,3%

9,5%
! 45% 9
17% =

o 9,6%
2,1% Eiﬁ) |

CENESP

12,4% ®IGP-M  ®IPCA  ®IGP-DI  ®IPC-FIPE 2019 2020 2021 2022 2023 2024+
80,8%

Notas: (7) Considerando a receita potencial a mercado para cada ativo determinada pela reavaliagcédo semestral do portfolio de iméveis do Fundo conduzida pela
Cushman & Wakefield, em maio de 2019. (8) Considera inquilinos com base na receita contratada de locacéo.
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Visdo Geral do BC Fund

Administrador: Numero de Codigo de negociagdo:
BTG Pactual Servigos empreendimentos: 11 BRCR11
Financeiros

Numero de contratos i .
Cotistas pessoas fisicas:

Taxa de administracdo: de locacgdo:

0,25% do valor de mercado 55) 72432

Gestor: Area bruta locavel: Cotistas pessoas juridicas:
BTG Pactual Gestora de 176.916 m? .

Recursos (base Agosto/2019) (base 30/09/2019)

Taxa de gestdo:

1,5% sobre valor de mercado
(até 09/09/22 a taxa serd 1,1%
em cardter de desconto)

O BC Fund é um dos maiores fundo de investimento imobilidrio listado em bolsa do Brasil. O fundo foi constituido em junho
de 2007 e, desde entdo, adota uma gestdo ativa de sua carteira, com o objetivo primordial de investir em escritérios
comerciais de laje corporativa com renda no Brasil, estrategicamente localizados em grandes centros comerciais, por meio
da aquisicdo de imoveis comerciais de escritérios ou direitos relativos a imoéveis, prontos ou em fase final de construcdo. O BC
Fund possui uma politica de gestdo ativa baseada em quatro pilares: (i) negociacé&o competente dos contratos de locacao a
valor de mercado na periodicidade minima permitida pela legislacdo; (i) investimento em expansdo e melhorias dos imoveis
almejando maiores valores de locac@o e menor vacancia; (iii) eficiente reciclagem do portfélio com aumento de renda e
realizacao de ganho de capital e; (iv) alavancagem positiva na aquisicdo de novos imoveis e/ou cotas de outros FlI, de
maneira a flexibilizar a disponibilidade dos recursos em caixa e maximizar retorno ao cotista.

Momento do Fundo

Embora o fundo se encontre com o um novo patamar de vacdéncia, do lado operacional, o principal desafio do fundo continua
sendo a comercializagdo das dreas vagas do portfolio, com destaque para o Cenesp. O mercado de Sdo Paulo jd apresenta
uma melhora significativa para iméveis bem posicionados e de qualidade como os do fundo. No Cenesp temos concentrado
os esforcos na parte operacional do imovel, buscando a reducdo do custo condominial, tornando o mesmo competitivo frente
A concorréncia. Tal trabalho resultou numa das locagdes mais relevantes do ano de 2019 em termos de ABL e em uma
reduc@o na ordem de mais de R$ 10,00/m? de custo condominial mensal desde janeiro de 2017.

Por outro lado, o mercado do Rio de Janeiro tem se mostrado desafiador para novas locagdes, com o baixo niumero de
locagdes efetivas. No entanto, houve um aumento nas visitas as dreas vagas, que podem no médio prazo resultar na melhora
de absorcdo dessas dreas.

Com relagd@o a novos investimentos, o BC Fund se encontra num momento de busca por oportunidades de aquisicdo, ndo
descartando para tais operagdes seu potencial de alavancagem.

Administrador: BTG Pactual Servigos Financeiros
Ouvidoria: 0800 722 0048
SAC: 0800 772 2827

Caso o cotista possua cotas custodiadas no Escritural do Fundo queira alterar seu cadastro ou dados para deposito, deverd entrar em contato
através do e-mail: sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com ou pelo telefone (11) 3383-2469. Os cotistas que adquiriram cotas no
mercado secunddrio deverdo procurar o atendimento de sua corretora.
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