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Ultimas Noticias Performance na B3
. . Patrimonial Mercado
Em novembro foi celebrado um contrato de compra e venda de cotas, ainda ; . Patrimoni2| JREEERE
. e . Valor da cota ajustado [R$/cota] 125,25 102,04
com condi¢des precedentes a serem satisfeitas de 3 pavimentos do CEO I . ) 0
B 2 ., . Desconto ao valor patrimonial [%] 0,0% -18,5%
Office, representando uma area de 4.782 m?. O imével localizado na Barra o
. . C Valor distribuido por cota [R$/cota] 0,35 0,35
da Tijuca esta atualmente alugado para a TIM Celular. A aquisi¢do tem valor Rentabil | 9 % %
de R$ 61,7 milhes, o que representa um cap rate de 8,63% entablldade mensa Ll 0.5% 0.5%
! ! ! ' Rentabilidade anualizada (composto) [%] 3,4% 4,2%
No dia 12 de novembro o Fundo recebeu a dendncia de um contrato de ~ Quantidade de cotas [# mi] 19,2 19,2
locagéo no edificio Eldorado, correspondente a um andar e meio ou 3.152  Valor das cotas [R$ mi] 2.407,9 1.961,7
m2. O locatario devera cumprir todas as disposicdes contratuais, ou seja, (+) Divida liquida (caixa liquido) [R$ mi] 7.6 71,6
concretizada a saida o Fundo fara jus ao aviso prévio e multa contratual por (+) Participacao de minoritarios [R$ mi] 64,0 64,0
término antecipado. Valor implicito dos iméveis [R$ mi] 2.543,4 2.097,2
Receita contratada [R$ mi] 14,4 14,4
Em novembro, recebemos uma proposta de compra QO Cenesp por R$ Cap rate implicito [%] 6,8% 8,2%
265.000.000,00. A proposta é resultado do trabglho ativo que vem sendo Cap rate ajustado (incl. éreas vagas) [%] 9,6% 11,7%
implementado pela Gestora no Cenesp, com: (i) o retrofit da fachada do  Area bruta locavel [mil m?] 2204 2204
imével; (i) melhora operacional com a troca de sindico e significativa  valor implicito por m? [R$/m7] 11.086 9.141
redugéo dos custos condominiais; e (iii) intenso trabalho comercial na frente  volume total negociado no més [R$ mi] 52,6
de novas locagbes. Visando maximizar o retorno para o cotista, a Gestora  volume médio di4rio de negociagdo no més  [R$ mi] 2,8
seguird mantendo contato com o proponente acerca do assunto € Se ¢ do fundo negociado no més [%] 2,5%
pronunciara oportunamente, finda a analise da proposta e negociagéo. % do fundo negociado nos ulmos 12 meses  [%] 36,5%
A 1 0 0,
Nos dias 22 e 28 de novembro o Fundo divulgou Fatos Relevantes a \Fgarbda ?ta n;_’ Zercad? p?_ra Im zs tir;te.n?r) [Of’] ;2;
respeito, de uma deciséo judicial em carater liminar, movida pelo Banco £0Mo co colsa o Mes e, dstibuiedo 0 =2
Santander que suspendia venda ou promessa de venda do imével, objeto da
matricula 65.616, que é parte de um dos objetos da operagdo com a Retorno do Cotista (!
Brookfield. Apos manifestagdo do Fundo, a decisdo foi reconsiderada. Em .
i i i 5 idanci 5 Ultimos 24 meses I 21,8%
vista disso, o Fundo deu prosseguimento as providéncias para consumagao 44.6%
da operagéo. - . 5o
Ultimos 12 meses ’ 24,4%
A rentabilidade total para o cotista no Ultimo més, considerando rendimentos Ut I 14,9%
e . 0 . imos 6 meses 16.6%
distribuidos e o valor da cota, foi de 2,4%, em linha com o Ibovespa, que 0%
também registrou variagdo de 2,4 %. A liquidez média diaria na bolsa Ultimos 3 meses | 13,17(;%70/
(BRCR11) foi de R$ 2,8 milhdes no periodo e a cotagdo no mercado = s e
secundario fechou o més a R$ 102,04 por cota. Novembro/18 %'202

EBRCR11 ' Ibovespa

Evolugédo do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociagéo
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Volume Médio Diério (R$ milhdes) e====\/alor Patrimonial (R$ / cota) == \/alor de Mercado - Fechamento (R$ / cota)



Desempenho Financeiro e Operacional - Out/2018 Evolugdo da Vacancia Financeira e Receita Contratada de Locagio

A receita contratada de locagdo(@, em outubro/18, foi de R$ 14,4 milhdes,

em linha com a receita do més anterior. A vacéncia financeira do portfélio, . _@
. ~ 0,

em outubro de 2018, representa 29,3% em termos de receita de locagéo 29,1%29,5%29,4%28,5%29,7%30,2%3110531’5530,5%29,7%29,4%

potencial e 33,2% sobre o total de ABL em m2

142 142 143 144 141 141 139 138 141 142 143 4
A vacancia ao final de outubro de 2018 correspondia a 38.562 m? no
CENESP, 20.295 m? no Torre Almirante, 5.899 m? Flamengo Park Tower,
5.108 m? no BFC, 3.101 m? no ed. Morumbi, 1.753 m? no Montreal, 1.019

m? no Eldorado e 525 m? no Transatlantico. nov dec jan fev mar abr mai jun jul ago set out
17 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18

Nos trés meses seguintes, 50,4% da carteira de contratos sera reajustada
pela inflagdo, enquanto que, neste periodo, néo teremos contratos em Receita contratada de locagzo (R$ mi) ¥ === Vacancia financeira
processos de renovagao.

0 lucro liquido por cota e o FFO ajustado®, em outubro/18, foram de Indicadores de Resultado (R$/cota) ) ©)
R$0,67 e R$0,40/cota, respectivamente, sendo que o valor distribuido em

forma de rendimento para os cotistas foi de R$ 0,35/cota. 125,6 125,2 125,2 125,2 125,2 125,5
(o]
S ~
o ©
28 _288 983 833 358 298
o . O > O o o o

mai-18 jun-18 jul-18 ago-18 set-18 out-18

| cro FFO Ajustado W Djstribuicdo =====PL/cota
DRE Consolidada Balango Patrimonial (¥

(RS mil Setts  Oug U moS (RS mil ows %
12 meses Ativo

Receitas de Aluguel 13.159 13.420  162.695 Ativo 2.993.014 100,0%
Proviséo para crédito de liquidagdo duvidosa 402 - (2.224) Imov eis 2.580.354 86,2%
Outras Receitas de Propriedades (449) (406) 2.468 LCI 95.793 3,2%
Ajuste a Valor Justo - - 329.748 CRI 131.131 4,4%
Despesas Financeiras de Propriedades (2.716)  (3.506)  (38.940) Cotas de outros FlI 71.854 2,4%
Despesas Administrativas de Propriedades (1.602)  (1.457) (20.767) Aluguéis a Receber 35.829 1,2%
Resultado de Propriedades 8.794 8.051  432.980 Renda Fixa 61.214 2,0%
Receitas de CRI, LCI e outros FI 1.548 2.564 21.995 Ativos Diversos 16.839 0,6%
Ajuste a Valor Justo de CRI e outros FII 779 5.156 (769) Passivo 515.519 17,2%
Outros Ativos Financeiros 105 144 1.457 Rendimentos a Distribuir 12.997 0,4%
Receitas (Despesas) Operacionais do Fundo ~ (3.020) (2.968) (33.272) Obrigagdes por Aquisigao de Imoveis 434.265 14,5%
Pariicipagdo dos Minoritarios © (41) (52) 434 Outros Passivos 68.257 2,3%
Lucro Liquido do Periodo 8.165  12.895 422.825 Patriménio Liquido 2.413.512 80,6%
FFO Ajustado do Periodo 7434 7773 85.846 Participagao dos Minoritarios 63.983 2,1%
FFO Ajustado “ (R$/Cota) 0,37 0,40 4,47 Total Passivo e Patriménio Liquido 2.993.014  100,0%

Distribuicdo aos Cotistas no Periodo 6.729 6.729 87.929

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 locagéo vigentes no més de referéncia, desconsiderando descontos, caréncias, multas e outros ajustes que
impactam a receita contabil de locagao. (3) Refere-se a participagdo de 23% do FIl CENESP detida por terceiros. (4) FFO ajustado € 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 n&o caixa. (5) Valores gerenciais mensais ajustados conforme resultado do processo trimestral de auditoria.




Portfdlio

Data base: Outubro/2018
Brazilian Ed. Torre
EiG,

Burity Cargill CENESP Eldorado Flamengo Transaflantco  Volkswagen

- g~

Montreal Almirante

Receita Contratada % da Receita Total

Cidade Data de Aquisigdo % do Ativo ABL (m?) Vacancia (m?) X R$/m? s Principais Inquilinos”
(R$ mil) Potencial'®

BFC A S&o Paulo mar-10 100% 42612 12,0% 4431 118,2 27,3% Grupo Pan, BV Financeira, Santander, AGU, WeWork

Burity B Séo Paulo abr-11 100% 10.550 0,0% 592 56,2 2,7% Banco GMAC, Grupo Pan

Ed. Morumbi A So Paulo dez-08 100% 10.626 29,2% 516 68,5 3,7% Uber, Air Liquide

CENESP B Séo Paulo jul-08 31% 64.480 59,8% 1.253 483 14,0% Emst & Young, Acticall, Wipro

Eldorado AAA S&o Paulo abr-09 69% 45.400 2,2% 5.458 123,0 26,5% ACE Seguradora, Banco Pine, Anbima, Linkedin

Flamengo A R. de Janeiro out08 100% 7.670 76,9% 145 81,7 3,8% IMM, GNA

Montreal A R. de Janeiro dez-07 100% 6.439 27,2% 218 59,0 2,3% Estacio, Patrys

Torre Almirante AAA R. de Janeiro fev-09 60% 24.881 81,6% 575 125,5 14,6% WeWork, Caixa

Transatlantico B Sao Paulo mar-08 28% 4.208 12,5% 231 62,7 1,2% Mattel, Rockwell

Volkswagen B Séo Paulo jan-08 100% 12.560 0,0% 978 718 3,9% Volkswagen

Total 229.426 33,2% 14.397 94,0 100,0%
Receita por Classe de Ativo Receita por Regido Receita por Setor
(% Receita Contratada Total) (% Receita Contratada Total) (% Receita Contratada Total)

16,0%
60,0%
36,9%
93,5%
® Financeiro B Automobilistica
B AAA mA uB m SP ERJ m Seguros ® Senvicos
Outros

Composigao da Vacancia por Ativo Indice de Reajustes Cronograma de Vencimentos
(% Area Bruta Locavel Total) (% Receita Contratada Total) (% Receita Contratada Total)

(% Area Bruta Locavel Vaga)

BFC Montreal Eldorado
22%  2,3% 0,49, Bury 66,7%
6,7% 08% 439 0,0%
Ed. Morumbi ’ 0
0,0%
1,4% -
0 ransaiantico
4,1% 5,9%
Flamengo 0,2% o 109% oy
2% 0,7% 0o 4% 12" -]
Torre Aflmir CENESP -
8,8% 16,8% 2018 2019 2020 2021 2022 2023+

26,6% 50,6% m|GP-M = |PCA = |GP-DI = INPC

Notas: (6) Considerando a receita potencial a mercado para cada ativo determinada pela reavaliagao semestral do portfélio de iméveis do Fundo conduzida pela Cushman & Wakefield, em
maio de 2018. (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 Nimero de empreendimentos: 10 Cadigo de negociagao: BRCR11
Taxa de administragao: 0,25% do valor de mercado  Numero de contratos de locagao: 59 Cotistas pessoas fisicas: 39.624
Gestor: BTG Pactual Gestora de Recursos Area bruta locavel: 229.426 m? Cotistas pessoas juridicas: 204
Taxa de gestéo: 1,5% sobre valor de mercado (até (base Outubro/2018) (base 30/11/2018)

Out/19 a taxa sera 1,1% em carater de desconto)

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 aquisicdo de imdveis comerciais de escritorios ou direitos relativos a iméveis, 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 expans&o e melhorias dos imdveis almejando maiores valores
de locac&o e menor vacancia; (iii) eficiente reciclagem do portfélio com aumento de renda e realizag&o 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, com destaque para o Cenesp. O mercado de
Séao Paulo ja apresenta uma melhora significativa para imoveis bem posicionados e de qualidade como os do fundo. No Cenesp temos concentrado os
esforcos na parte operacional do imével, buscando a redugéo do custo condominial, tornando 0 mesmo competitivo frente a concorréncia. Tal trabalho
resultou numa redugéo na ordem de mais de R$ 10,00/m? de custo condominial mensal desde janeiro de 2017.

Por outro lado, 0 mercado do Rio de Janeiro tem se mostrado desafiador para novas locagdes, com o baixo nimero de locagdes efetivas. No entanto,
houve um aumento nas visitas as areas vagas, que podem no médio prazo resultar na melhora de absorgao dessas areas.

Com relag&o a novos investimentos, 0 BC Fund tem uma posigéo de caixa robusta para ser investida em oportunidades de aquisi¢do, além do potencial
de alavancagem. Estes recursos continuam gerando um retorno proximo ao CDI, liquido de impostos.

Administrador: BTG Pactual Servigos Financeiros

Ouvidoria: 0800 722 0048 / SAC: 0800 772 2827

Caso o cotista queira alterar seu cadastro ou dados para depésito, 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



