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Performance na B3

Patrimonial Mercado

mercado de lajes comerciais do Rio de Janeiro. Embora o emprego em  Valor dacota ajusiado® [R$ﬁ cota] 107’53 101'08
escritorios esteja passando por um processo dindmico de ajuste, tornando as Desconto ao valor patrimonial ] 0.0% 6,1%
empresas mais conservadoras em relagdo a sua movimentagdo, houve uma  valor distibuido por cota [RS/cota] 0.43 0.43
maior receptividade das mesmas em relagdo ao movimento de stay vs go. Rentabilidade mensal [%] 0.4% 0.4%
Rentabilidade anualizada (composto) [%] 4,9% 5,2%
Tendo esse cenario em foco, no més de outubro foi concluida uma nova locagd0  Quantidade de cotas [# mi] 19,2 19,2
de uma laje do edificio Montreal que ter inicio no més de novembro. O prazo da  viajor das cotas [R$ mi] 2.067,4 1.941,7
locagéo sera de 5 anos e as condigdes comgrciaig acordadas foram em linha (+) Divida liquida (caixa liquido) RS mi] 76.9 76.9
com o valor do metro quadrado da regi&o. Além disto, ocorreu um significativo (+) Participagio de minoritarios [R$ mi] 663 663
aumento de visitas no imével, com ~algumas negociagdes em curso, que podem v implicito dos imév eis [R$ mil 2.210,6 2.084,9
resultar em um aumento da ocupag&o no curto prazo. Receita contratada [R$ mi] 14.4 14.4
Ainda no més de outubro, o Fundo firmou uma Opgao de Compra de 100% do Cap rate implicito [%] 7,8% 8,3%
edificio Urbanity Corporate, com exercicio a partir do 4° ano de sua emiss&o por Cap rate ajustado (incl. areas vagas) (%] 11,0% 11,6%
uma métrica de valor pré-estabelecida e adquiriu um CRI no valor total de R$  Area bruta locavel [mil m’] 2294 2294
130 milhdes com remuneragéo de DI + 1,6% a.a. com prazo de até 6 anos, com  Valor implicito por m’ [R$/m’] 9.635 9.088
garantia de 100% das cotas do detentor dos direitos do imdvel. Volume total negociado no més [R$ mi] 64,8
Em 31 de outubro, o BTG Pactual Gestora de Recursos LTDA, na qualidade de l;oldume medio d|ar|o de neg?magao nomes [Rf mi] 3’3
. . . ~ % do fundo negociado no més (%] 3,1%
gestor do BC Fund, anunciou de maneira voluntaria a redugéo da sua taxa de % d . " ) .
= o o % do fundo negociado nos ulimos 12 meses  [%] 39,2%
gestdo de 1,50% a.a. para 1,10% a.a. sobre o valor de mercado do Fundo, uma Var. da cota no mercado para més anterior %] 5.9%
- . | . : :
reducéo de 27%, pelo prazo de vinte e quatro meses, a partir de novembro de Retomo do cofista no més (incl distibuicdo) (%] 1 5%

2017. Essa decisdo levou em consideragdo: (i) a mudanga em fundamentos
macroecondmicos, como a reducédo da meta da Taxa Selic, de 13,75% a.a. para
7,50% a.a. ao longo do presente ano; e (i) a lenta recupera¢do do mercado
imobiliario, que ainda apresenta elevados niveis de vacancia no setor
corporativo, manuten¢do nominal de valores de locagdo e concessdes de
descontos e caréncias, 0 que para o Fundo resulta em um patamar de renda

Retorno do Cotista (")

Ultimos 24 meses

N 43,6%

abaixo do seu potencial no curto prazo. A Gestora acredita que a reducgdo Ultimos 12 meses - 121;42?%
voluntéria da taxa de gestdo no atual momento vem em linha com as suas . ¥ 23 ’
diversas iniciativas que visam o interesse dos cotistas do Fundo. Ultimos 6 meses = 13.6%
A rentabilidade total para o cotista no Ultimo més considerando rendimentos Ultimos 3 meses B 12,9%
distribuidos e o valor da cota foi de 6,4%, enquanto o Ibovespa registrou 127%
variagdo de 0,0%. A liquidez média diaria na bolsa (BRCR11) foi de R$3,3 Outubro/17 -000/6,4%
L , ~ s . a ,U%
milhdes no periodo e a cotagcdo no mercado secundario fechou o més a =BRCR11  Ibovespa

R$101,00 por cota.

Evolugao do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociacao
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Desempenho Financeiro e Operacional — Set/2017 Evolugéo da Vacancia Financeira e Receita Contratada de Locagio

A receita contratada de locagdo@, em setembro/17, foi de R$ 14,4

milhdes, queda em relagdo ao més anterior explicada pela resciséo da BV _@
gg11a7nceira no BtF%B/?S 0\//a\cémc:a\ finant;‘jeira do.tpoatféI:o, em setetmbr_o Ide 192 193 194 194 &,5% 26,1%29.2428,3%28,5%37 35,28.2% ,
, representa 28,5% em termos de receita de locagdo potencial e 151 148 142 147 145 148 147 (¥

30,9% sobre o total de ABL em m2.

A vacancia ao final de setembro de 2017 correspondia a 25.530 m? no
CENESP, 20.295 m? no Torre Almirante, 8.271 m? no Cargill, 7.080 m?
Flamengo Park Tower, 6.439 m? no Montreal, 2.115 m? no BFC, 1.962 m? out nov dez jan fev mar abr mai jun ago set out
no Eldorado, 755 m? no Burity, e 525 m? no Transatlantico. 6 16 16 17 17 A7 A7 A7 A7 AT AT T

14,4%14,3% 14,2% 14,8%

Nos trés meses seguintes, 34% da carteira de contratos sera reajustada
pela inflagdo, enquanto que, neste periodo, teremos 1,2% dos contratos
em processos de renovagéo. Indicadores de Resultado (R$/cota) ) ()

O lucro liquido por cota e o FFO ajustado®, em setembro/17, foram de
R$1,02 e R$0,37/cota, respectivamente, sendo que o valor distribuido em

Receita contratada de locagéo (R$ mi) @) Vacancia financeira

forma de rendimento para os cotistas foi de R$ 0,3235/cota. 109,5 107,6 107,5 107,5 107,6 108,2
O FFO ajustado se comparado a meses dos trimestres anteriores foi ™ © ™ © < Yoy oxw M-S
negativamente impactado principalmente pela saida da Petrobras do Torre Sol SH mcN com mom Eas
Almirante e por descontos e caréncias concedidos nos contratos fechados, = =

como no BFC, Eldorado e recentemente no Torre Almirante. Tais ©
concessdes represam parte da receita contratual e deverdo ser 3
convergidos em receita de aluguel nos préximos meses, conforme a

maturag&o dos contratos, impactando positivamente o FFO ajustado. abr17 mai17 jun7 k17 ago-17 set17

. | cro FFO Ajustado = Djistribuicio ===PL/cota

Nota sobre as informagodes financeiras de Setembro/2017

Devido ao processo de auditoria das demonstragdes financeiras anuais do Fundo, este relatério ndo inclui as informagdes financeiras do més
imediatamente anterior (setembro/2017). As informag@es financeiras auditadas seréo divulgadas no relatorio 3° trimestre de 2017 no dia 06 de novembro
de 2017.

Notas: (1) 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. (2) Medida n&o contabil que corresponde ao valor total dos contratos de locagao vigentes no més de referéncia, desconsiderando descontos, caréncias, multas e outros ajustes que
impactam a receita contabil de locag&o. (3) Refere-se a participagdo de 23% do FIl CENESP detida por terceiros. (4) FFO ajustado 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 néo recorrentes
e despesas financeiras ndo caixa. (5) Valores gerenciais mensais ajustados conforme resultado do processo trimestral de auditoria.



Portfdlio

Data base: Setembro/2017
Brazilian Ed Torre
E:iG,

Transaflantco  Volkswagen

i~

Burity Cargil CENESP Eldorado Flamengo Montréal Aiianis

Receita Contratada % da Receita Total

Classe Cidade Data de Aquisigdo % do Ativo ABL (m?) Vacéncia (m?) ) R$/m? ) Principais Inquilinos”
(R$ mil) Potencial®
BFC A Séao Paulo mar-10 100% 42.612 5,0% 4.591 1134 24,4% Grupo Pan, BV Financeira, Santander, AGU
Burity B Séo Paulo abr-11 100% 10.550 7,2% 572 58,5 2,7% Banco GMAC, Grupo Pan
Ed. Morumbi A Sao Paulo dez-08 100% 10.626 77,8% 165 69,9 3,8% Uber
CENESP B Séo Paulo jul-08 31% 64.480 39,6% 1.783 458 15,1% Fidelity, Samsung, Emst & Young
Eldorado AAA Séao Paulo abr-09 69% 45.400 4,3% 5.490 126,3 25,9% ACE Seguradora, Banco Pine, Anbima, Linkedin
Flamengo A R. de Janeiro out-08 100% 7.670 92,3% 42 711 3,8% IMM
Montreal A R. de Janeiro dez-07 100% 6.439 100,0% 0 64,1 2,6%
Torre Almirante AAA R. de Janeiro fev-09 60% 24.881 81,6% 566 123,6 16,4% Caixa, a ser anunciado
Transatiantico B Séao Paulo mar-08 28% 4.208 12,5% 247 67,0 1,4% Mattel, Rockwell
Volkswagen B Sa0 Paulo jan-08 100% 12.560 0,0% 978 778 4,0% Volkswagen
Total 229.426 31,8% 14.433 92,3 100,0%
Receita por Classe de Ativo Receita por Regido Receita por Setor
(% Receita Contratada Total) (% Receita Contratada Total) (% Receita Contratada Total)
56,3%
33,2%
95,8%
B Financeiro B Automobilistica
HAAA HA uB mSP mRJ = Seguros ® Servicos
Outros
Composigao da Vacéncia por Ativo Indice de Reajustes Cronograma de Vencimentos
(% Area Bruta Locavel Total) (% Receita Contratada Total) (% Receita Contratada Total)
(% Area Bruta Locavel Vaga)
Montreal BFC  Eldorado _ . 0
2,8% 2,9% 0,09, Burity 64,5%
8,8% 0,9% 27% 0,3%
Flamengo ’ 1.0%
0 e
31% .
9.7% nsatiantico
olo 12,4%
0,2% o 12,4%
Ed. Morum &l 439 124% ma
0,7% N |

1,0 226 "
|

CENESP

11,1%
35,0% ®|GP-M = [PCA ®|GP-DI ~ INPC

Torre Almir
8,8%
27,8%

2017 2018 2019 2020 2021 2022+

Notas: (6) Considerando a receita potencial a mercado para cada ativo determinada pela reavaliagio semestral do portfélio de iméveis do Fundo conduzida pela Cushman & Wakefield, em
maio de 2017. (7) Considera inquilinos cujas receitas de locagéo correspondam a 10% ou mais da receita contratada total de cada ativo.



Visao Geral do BC Fund

Administrador: BTG Pactual Servigos Financeiros Numero de empreendimentos: 10 Cadigo de negociagao: BRCR11
Taxa de administragao: 0,25% do valor de mercado  Nimero de contratos de locagao: 59 Cotistas pessoas fisicas: 27.423
Gestor: BTG Pactual Gestora de Recursos Area bruta locavel: 229.426 m? Cotistas pessoas juridicas: 139
Taxa de gestao: 1,5% sobre valor de mercado (base Setembro/2017) (base 31/10/2017)

O BC Fund é um dos maiores fundo de investimento imobiliério listado em bolsa do Brasil. O fundo foi constituido em junho de 2007 e, desde entéo, adota
uma gestéo 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 aquisigdo de imoveis comerciais de escritdrios ou direitos relativos a imdveis, prontos ou em fase
final de construgdo. O BC Fund possui uma politica de gestdo ativa baseada em quatro pilares: (i) negociagdo competente dos contratos de locagao a
valor de mercado na periodicidade minima permitida pela legislagao; (ii) investimento em expansao e melhorias dos iméveis almejando maiores valores
de locac&o e menor vacancia; (iii) eficiente reciclagem do portfélio com aumento de renda e realizagéo de ganho de capital e; (iv) alavancagem positiva
na aquisi¢do de novos iméveis e/ou cotas de outros Fll, de maneira a flexibilizar a disponibilidade dos recursos em caixa e maximizar retorno ao cotista.

Momento do Fundo

Do lado operacional, o principal desafio do fundo tem sido a comercializagdo das areas vagas do portfolio. O momento de mercado tem se mostrado
desafiador para novas locagdes, com a baixa demanda no Rio de Janeiro, 0 que acaba resultando em uma menor velocidade de absor¢do das areas,
aumento de vacancia e uma menor percep¢do de escassez pelos potenciais inquilinos. Por outro lado, percebemos um movimento de procura por
espacos de escritorio de melhor qualidade por grandes empresas, para consolidar operagdes e/ou melhorar a eficiéncia e qualidade da ocupagao,
sobretudo em Sao Paulo.

Com relag&o a novos investimentos, mantemos a defesa da retencdo do caixa para esperar por novas oportunidades, uma vez que, na nossa percepgao,
0s pregos se mantém mais atrativos hoje do que meses atrds. O BC Fund tem uma posigdo de caixa de aproximadamente R$ 400 milhdes para ser
investido em oportunidades de aquisigao, além do potencial de alavancagem. Estes recursos continuam gerando um retorno proximo ao CDI, liquido de
impostos, 0 que € acima do custo médio da divida.

Ultimas Transagdes

Venda de um conjunto do Transatlantico por R$ 4,4 milhdes Venda do Beneditinos, Polidoro e SIA Sul por R$ 365 milhdes

« Agosto/2016;

« Cj 71 com 526 m2 de ABL;

« Mais 159% superior ao prego de
aquisigao;

« Acima da avaliagéo patrimonial;

« Dezembro/2015;

« 41.268 m? de ABL, ou seja, 15,2% da
ABL do BC Fund;

« 12,3% da receita contratada do BC Fund;

« Mais de 21% superior ao preco de

o Cap rate de 11%. aquisigao;
« Acima da avaliagéo patrimonial;
Cap rate de 8,6%.
Aquisigao de 1 andar do CENESP por R$ 15 milhdes Aquisicdo de 3 andares do CENESP por R$ 45,5 milhdes

« Anlncio em margo/2015 e conclusdo em « Dezembro/2014;

junho/2015; « Aquisi¢do dos andares 4° e 8° do Bloco A
« 7° andar do Bloco E, totalizando 3.070 e do 4° andar do Bloco E, totalizando
m?2 de ABL; 9.211 m? de ABL;

o FIl CENESP passou a deter 64.480 m?
de ABL, ou 31% do total do
empreendimento (21 andares).

« FIl CENESP passou a deter 61.410 m?
de ABL, ou 29% do total do
empreendimento (20 andares);

« Cap rate de 11%.

Administrador: BTG Pactual Servigos Financeiros

Ouvidoria: 0800 722 0048 / SAC: 0800 772 2827

Caso o cotista queira alterar seu cadastro ou dados para deposito, devera entrar em contato com o atendimento do escriturador Itad-Unibanco S.A. Os cotistas que adquiriram cotas no mercado
secundario deverdo procurar o atendimento de sua corretora. Escriturador: Itau-Unibanco S.A. (11) 5029-7780



