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BGR ASSET MANAGEMENT LTDA.

("BRPR E-Tower Fundo de Investimento Imobiliadrio", "Fundo" ou "BETW11")

CNPJ/ME n° 51.666.294/0001-26

Relatorio do Gestor

Setembro/2025

O presente relatério apresenta informacdes financeiras operacionais dos imodveis
referentes ao més de setembro de 2025.
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VISAO GERAL

Rendimento mensal no valor de R$ 1.000.000;

Conforme reportado no Relatério passado, foi assinada a locagao com a UY3 de 414,61
m?2 no Ed. E-Tower (Cj. 901, 9° Andar), adicionais aos 514,93 m?2 previamente locados em
julho. O contrato possui data de inicio da vigéncia a partir de 01/09/2025, e seguindo a
mesma data de término da primeira locacao (24/07/2028). Com a expans&o, a UY3 passa
a ocupar a totalidade do 9° Andar do Ed. E-Tower.

Data base de 30/09/2025

2.160.000
263,75 105,31 2.504.500

344500
1 8.944 2,2 4,67%

Constituido em janeiro de 2024, o BETW11 - BRPR E-Tower Fundo de Investimento Imobiliario -
€ um veiculo de investimento cujos principais objetivos sao a gestao ativa e geragao de renda
por meio de aluguel de 8 lajes corporativas do Edificio E-Tower, totalizando 8.944 m? de ABL.
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GESTOR

Nome
BRPR E-Tower Fundo de Investimento
Imobiliario

CNPJ
51.666.294/0001-26

Ambiente de Negociacado
B3

Codigo de Negociagao
BETWII

Data de IPO
3.de janeiro de 2024

Publico-alvo
Investidores Profissionais

Quantidade de Emissées
1

Cotas Emitidas
2.504.500

Administrador e Escriturador
BTG Pactual Servicos Financeiros S.A.
DTVM

Tx. de Administracdo e Escrituragcido
0,20% a.a.

Gestor
BGR Asset Management Ltda.

Taxa de Gestao
Isento?

Taxa de Performance
Conforme Regulamento do Fundo

Prazo
10 anos

Tributacdo

Conforme Regulamento do Fundo,
Prospecto do Fundo e Leis n°8.668/1993
e n°9.779/1999.

Caros investidores,

Em setembro, o BETWIl anunciou a distribuicdo de rendimento
mensal no valor total de R$ 1.000.000,00, ou R$ 0,462962963/cota
sénior. E importante destacar que o rendimento distribuido no
periodo nao corresponde ao total passivel de distribuicdao
considerando o resultado do Fundo, uma vez que o gestor optou por
manter um caixa minimo em reservas gerenciais, a fim de cobrir
eventuais necessidades.

Em “Destaques Comerciais” reportamos, conforme Relatério Gerencial
de Agosto, a assinatura de nova locagao com a UY3 de 414,61 m? no Ed.
E-Tower (Cj. 901, 9° Andar), adicionais aos 514,93 m? previamente
locados em julho. O contrato foi assinado em setembro de 2025, com
data de inicio da vigéncia a partir de 01/09/2025, e seguindo a mesma
data de término da primeira locagdo (24/07/2028). Com a expansio, a
UY3 passa a ocupar a totalidade do 9° Andar do Ed. E-Tower.

A taxa de ocupacdo do Fundo em setembro, com a nova locacéo, é de
953% (418,01 m? de darea vaga). A Gestdo informa que esta em
tratativas com potenciais locatarios para as areas vagas
remanescentes do edificio. Estamos atentos as demandas do mercado
imobilidrio e nos esforcamos para tomar decisdes embasadas visando
a preservacao do capital e o crescimento sustentavel.

*Para efeito deste relatorio, consideramos o arredondamento em 3
casas decimais sobre o valor da distribuicdo de rendimento mensal,
ou seja, o valor de R$ 0,462962963/cota sénior serd considerado nos
grdficos e textos a seguir como R$ 0,463/cota sénior.

MISSAO

1 A taxa de administracdo sera equivalente a soma dos seguintes montantes: (A) 0,15% a.a. aplicado sobre () o

valor contabil do patriménio liquido do Fundo; ou (Il) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado
a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusao que considerem a
liguidez das cotas e critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo
Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo, observado o valor minimo de R$
15.000,00 atualizado anualmente pelo IGP-M e (B) 0,05% a.a. caso as Cotas encontrem-se registradas em
central depositaria da B3 para negociacdo em mercado aplicado sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administragdo, observado o valor minimo mensal de R$ 7.000,00, atualizado anualmente segundo a
variacdo do IGP-M, a partir do més subsequente a data de funcionamento do Fundo perante a CVM

2. Conforme Fato Relevante divulgado em 22/05/2025.
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Criacao do BETWTI

O BRPR E-Tower Fundo de Investimento Imobiliario, ou BETWII, foi criado a partir da integralizagao do
imodvel-alvo (8.944 m? de ABL do imdvel E-Tower, localizado na Vila Olimpia em Sao Paulo), pela Munir
Abbud Empreendimentos Imobilidrios (Vendedor), dentro de uma estrutura que contemplou a aquisicao
das cotas seniores do BETW11 pelo BROF11 (BRPR Corporate Offices Fll).

A estrutura do FIl E-Tower é composta por duas séries de cotas, divididas da seguinte forma:

(i) 2.160.000 Cotas Seniores com valor unitario de emissdo de R$ 100,00 (Total: R$ 216.000.000 milhdes),
equivalentes a 86,24% do Fundo;

(ii) 344500 Cotas Subordinadas com valor unitario de emissdo de R$ 100,00 (Total: R$ 34.450.000
milhodes), equivalentes a 13,76% do Fundo.

O BROFI1 é proprietario de 100% das Cotas Seniores, enquanto o Vendedor detém 100% das Cotas
Subordinadas. Pela aquisicdo das Cotas Seniores, o BROF11 pagou R$216.000.000, representando um valor
por metro quadrado de, aproximadamente, R$28.000, conforme detalhado abaixo.

Ell ABL % Valor de Aquisicdo R$/m?2

BETWT 8944 m? 100% R$ 250.450.000 R$ 28.001
Sénior (BROFTI) 7.714 m? 8624% R$ 216.000.000 R$ 28.001
Subordinado (Vendedor) 1230 m? 1376% R$ 34.450.000 R$ 28.001

Foram adquiridos 100% de 8 lajes do empreendimento, conforme a imagem abaixo.

Ed. E-Tower
H .
— p S}
342 —) 3
330 w—)
Pavimento Tipo C
627 m?
e
- [ Pavimento Tipo B
- 929 m?
[ p—
87 w—p
70 w—p
5 ey I - |
3 ey | 1
20 w—
-—
W mSa=dl -
it
= TS —"

@ Pavimento Tipo A
1164 m?


mailto:ri@bgrasset.com.br?subject=Contato%25BGRAsset
https://www.bgrasset.com.br/
http://www.bgrasset.com.br/
https://www.instagram.com/bgr.asset/
http://www.instagram.com.br/bgr.asset
https://www.linkedin.com/company/bgr-asset-management/
https://www.linkedin.com/company/bgr-asset-management/
https://www.linkedin.com/company/bgr-asset-management/

BGR Asset Management Ltda. rlj BGR

Relatério Mensal SETEMBRO/2025

Asset Management

1. Destaques Comerciais

Locagao com a UY3 de 414,61 m? no Ed. E-Tower (Cj. 901, 9° Andar), adicionais aos 514,93 m?
previamente locados em julho. O contrato possui com data de inicio da vigéncia a partir de
01/09/2025, e seguindo a mesma data de término da primeira locacdo (24/07/2028). Com a
expansao, a UY3 passa a ocupar a totalidade do 9° Andar do Ed. E-Tower;

1. Contato com principais brokers/consultorias para comercializacdo da area vaga e prospeccdo de
novos inquilinos de qualidade para o edificio;

Il Em agosto o Imoével teve ocupagao de 95,33%.

2. Destaques Técnicos

I Retrofit da cabine primaria com o sincronismo de geradores, previsdo de conclusdo em
Novembro/2025.

3. Comunicados ao Mercado e Fatos Relevantes

15/10/2025 Aviso aos Cotistas — Informacdes sobre Pagamento de Proventos

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1014905&cvm=true

15/10/2025 Informe Mensal Estruturado

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1014251&cvm=true
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VISAO ANALITICA

I
DRE (Contabil) set-25 Acumulado 2025 12 Meses
Receita de Locacao 1.321.988 11.307.991 15.185.654
Rendimentos Financeiros 10.034 76.073 93354
Total de Receitas 1.332.022 1.384.063 15.279.008
Despesas Imobiliarias (144.079) (874.433) (1.010.349)
Despesas Operacionais (45.446) (929.762) (1.449.505)
Total de Despesas (189.525) (1.804.196) (2.459.854)
Lucro (Prejuizo) do Periodo 1.142.496 9.579.868 12.819.154
Ajuste ao Valor Justo - - 11.829.340
Ajuste para Distribuicdo do Resultado 4.750 (11.250) (11.810.318)
Lucro (prejuizo) ajustado do periodo 1.147.246 9.568.618 12.838.177
Numero de cotas (sénior) 2.160.000 2.160.000 2.160.000
Lucro Liquido por cota sénior (R$) R$ 0,531 R$ 4,430 R$ 5,944
DRE (Caixa) set-25 Acumulado 2025 12 Meses
Lucro (prejuizo) ajustado do periodo 1.147.246 9.568.618 12.838.177

Receitas Provisionadas - - -

Resultado Liquido para Distribuicdo 1.147.246 9.568.618 12.838.177
Resultado Liquido para Distribui¢cdo por Cota Sénior 0,531 4,430 5944
Resultado Retido (Periodo) 147.246 468.618 264.749

Reserva de Lucro (Saldo Acumulado) 670.247 670.247 670.247
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RENDIMENTOS

Anunciamos para o més de outubro (competéncia setembro) a distribuicdo de rendimentos
no valor de R$ 0,463/cota sénior. E importante destacar que o rendimento distribuido no
periodo nao corresponde ao total passivel de distribuicao considerando o resultado do Fundo,
uma vez que o gestor optou por manter um caixa minimo em reservas gerenciais, a fim de
cobrir eventuais necessidades.

RENDIMENTO DISTRIBUIDO

e Dividendos Pagos

0,509 0,509 0,509

0,486 0,486 0486 0,486

0,463 0,463 0,463
0,440 0,440
W T —
2.000.000
1.500.000
1.000.000
500.000
(500.000)
Receita de Lo m Rendimentos Financeiros®
s  Desp ) cionais
m Ajuste D uicde do Resultado m Receitas Provisionadas
Reserva de Lucro
CARTEIRA

O Patriménio Liquido do Fundo ao final de setembro era R$ 263,75 milhdes, incluindo
R$ 262,10 milhdes de valor de avaliacdo dos iméveis.

Patrimédnio Liquido (R$ milhées) R$/cota

Imoveis 262,10 104,65
Caixa 0,18 0,07
Gastos com Colocagao de Cotas -0,15 -0,06
Lucros/Prejuizos acumulados 1,62 0,65

Patrimodnio Liquido 263,75 105,31
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PORTFOLIO

O portfélio do Fundo é composto por participagao em 1imodvel comercial, totalizando 8,9 mil m?

de ABL proéprio.

Alocacgao por Ativo e Localizagao
(% Receita Liquida)

W Ed. E-Tower

100,0%

Alocagdo Segmento de Atuacao
dos Locatarios (% Receita Liquida)

8:5% 56,4%

# Energia

¥ Tecnologia

Coworking

ﬂ ri@bgrasset.com.br

¢9 bgrasset.com.br

Servigos financeiros

9,5%

16,6%

Alocacao por Indexador
(% Receita Liquida)

WIPCA
100%
Alocacgdo por Inquilino
(% Receita Liquida)
8,5% 56,4%

WCTG

#BIOGEN
MACQUARIE
VEEVA

#REGUS
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Prazo Médio dos Contratos
Existentes

Contratos Existentes Prazo Médio Anual

Todos os Contratos 2,2 anos

Cronograma de Vencimento dos
Contratos de Locagdo
(% Receita Liquida)

49%

2025 2026 >2027

Cronograma Mensal de Reajuste de
Contratos de Locagao
(NUmero de Contratos x Volume Financeiro)

R$ 800.000,00 5
RS 700.000,00 Receita Mgpsal ICPM Receita Mensal IPCA

R$ 600.000,00

R$ 500.000,00

R$ 400.000,00

R$ 300.000,00 -
R$ 200.000,00

R$ 100.000,00

RS% - o}
set-25 out-25 nowv-25 dez-25 jan-26 fev-26 mar-26 abr-2¢ mai-26 jun-26 jul-26 ago-26
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ED. E-TOWER

Endereco
Rua Funchal, n° 418
S&o Paulo - SP

ABL Total
28260 m?

Ocupacdo Total
94,3%

ABL Adquirida pelo BETWIT1
8944 m?2

Ocupacao (BETWTI)
95,3%

Prazo Médio Venc. Contratos
2,2 Anos

Aquisicdo
2024

Construcdo
2005

Certificacoes
LEED Platinum Operations and
Maintenance

Relatério Mensal SETEMBRO/2025
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Estacdo de Trem Shopping Vila Olimpia e
Vila Olimpia Shopping IK Iguatemi
200 m Raio de 300 m

BGR

Asset Management

Proximo as Av. das Nagdes
Unidas (Marginal
Pinheiros) e Av. Juscelino
Kubitschek
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GLOSSARIO

para acessar o glossario

completo disponibilizado no site de RI.

CONTATORI
No QR Code ao lado, vocé encontrard a pagina E E

do Fundo, onde sao disponibilizadas todas as N
informacdes, documentos e relatoérios, incluindo I
+55 11 3201-1000 o Regulamento e o Prospecto do Fundo.
BGR Asset Management Ltda. Administradora

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
CNPIJ/ME n° 48.730.767/0001-00 DTVM
Avenida das Nagdes Unidas, n°12.901 CNP3J/ME n° 59.281.253/0001-23
CENU Torre Oeste, 16° andar, Sala 1602 Praia de Botafogo, 501, 5° andar, Torre Corcovado
Brooklin Novo, CEP 04578-910, Sao Paulo - SP Botafogo, CEP 22250-040, Rio de Janeiro - R]

Autorreguiacio Autorregulagio

ANBIMA ANBIMA
e btqgpactual

Asset Management Administracdo Fiduciaria

Este material foi preparado pela BGR Asset Management Ltda. (“BGR"), tem carater meramente informativo e foi desenvolvido para uso exclusivo dos cotistas dos
tdo dos Fundos mencionados. Este material ndo deve

Fundos geridos pela BGR para fins de informag
ser entendido como analise de valor mobilidrio, material promocional, solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recomendag
investimento ou sugestdo de alocagdo ou adogdo de estratégias por parte dos destinatarios. As informagoes se referem as datas mencionadas e ndo serao
atualizadas. Este material foi preparado com base em informagdes publicas, dados desenvolvidos internamente e outras fontes externas. A BGR nac -ante a
veracidade e integridade das informagdes e dos dados, tampouco garante que estejam livres de erros ou omissdes. Os cendrios e as visdes apresentadas podem
i idas pela BGR. Este materic
sas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em

o0 sobre as perspectivas e analises efetuadas pela area de g

do de qualquer ativo financeiro ou

nao se refletir nas estratégias de outros Fundos e carteiras g apresenta projegoes de retorno, analises e cenarios feitos com base em

determinadas premissas. Ainda que a BGR acredite que
icoes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinagdo dessas proje¢des, analises e cenarios.
arios e as premissas se baseiam nas condi¢des de mercado e em cendrios

Proje¢des ndo significam retornos futuros. Os retornos projetados, as andlises, os ce

econdmicos correntes e passados, que podem variar significativamente no futuro. As analises aqui apresentadas ndo pretendem conter todas as informagdes
relevantes e, dessa forma, representam uma visdo limitada do mercado. O Produto apresentado pode ser considerado “Produto Complexo”, nos termos da
regulamentacio em vigor, o qual podera apresentar futuramente dificuldades na determinacgdo de seu valor e/ou baixa liquidez. A medida que estes materiais
contiverem declaragdes sobre o futuro, essas declaragdes irdo referir-se a perspectivas futuras e estardo sujeitas a uma série de riscos e incertezas, nao
constituindo garantia de resultado/desempenho futuro. A BGR ndo se responsabiliza por danos oriundos de erros, omissdes ou alteragdes nos fatores de
mercado. As informagdes contidas nesta apresentagdo ndo podem ser consideradas como tnica fonte de informagdes no processo decisério do investidor, que,
antes de tomar qualquer decisdo, devera realizar uma avaliagdo minuciosa do produto e respectivos riscos, face aos seus objetivos pessoais e ao seu perfil de risco
("Suitability"). RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. Assim, ndo é puxsf\Ll prever o desempenho futuro de
um investimento a partir da variacdo de seu valor de mercado no passado. A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA DE IMPOSTOS. FUNDOS DE
INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDOR DE
CREDITO - FGC. E recomendada a leitura cuidadosa do Formulério de Informacées Complementares e regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao
aplicar seus recursos. LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR. ESTE FUNDO TEM MENOS DE 12 (DOZE) MESES. PARA AVALIAGAO DA
PERFORMANCE DE UM FUNDO DE INVESTIMENTO, E RECOMENDAVEL A ANALISE DE, NO MINIMO, 12 (DOZE) MESES. E vedada a cépia, distribuigdo ou
reproducdo total ou parcial deste material sem a prévia e expressa concordancia da BGR.
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