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BGR ASSET MANAGEMENT LTDA.

("BGR B32 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO", "Fundo" ou "BGRB11")
CNPIJ/ME n° 57.216.258/0001-47

Relatorio Gerencial Mensal

Outubro/2025

O presente relatdério apresenta informacgdes financeiras de negociagao das cotas na
B3 e informacgdes operacionais dos imdveis referentes ao més de outubro de 2025.
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VISAO GERAL

Rendimento mensal no valor de R$ 0,150/cota;

Cessdo de contrato de locagao referente ao 11° Andar ocupado pelo Grupo Master para GCB
Finance, empresa do setor financeiro. O valor de locacdo, bem como datas de revisional e
término de contrato se mantém as mesmas do contrato anterior.

Data base de 31/10/2025

23374 120,92 1.932.933 0,150

1 8.462 57 2,9%

1 Soma dos Ativos (Valor d + OE + Rec! caixa) suk 1C assivos do FlI

Percentual de areas

Constituido em outubro de 2024, o BGRBI11 - BGR B32 Fundo de Investimento Imobiliario —
Responsabilidade Limitada — € um veiculo de investimento cujos principais objetivos sdo a
gestdo ativa dos alugueis das lajes corporativas do Edificio Birmann 32 (B32) equivalentes a
14,62% de Fracao ldeal, e geracdo de valor por meio de ganho de capital ao final do prazo do
Fundo.

Com foco em eficiéncia e qualidade operacional, o BGRBI1 possui uma politica de gestao
baseada em: (1) Negociagao ativa dos contratos de locacao vigentes e de potenciais novas
locagdes; (2) Investimento em melhorias do imodvel; (3) Busca de crescente eficiéncia
operacional, reduzindo os custos de ocupag¢ao do imovel.
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Caros investidores,

Nome
BGR B32 Fundo de Investimento
Imobiliario — Responsabilidade Limitada

CNPJ
57.216.258/0001-47

Ambiente de Negociacado
B3

Codigo de Negociagao
BGRBT1

Data de IPO
4 de dezembro de 2024

Publico-alvo
Investidor qualificado

Quantidade de Emissées
3

Cotas Emitidas
RSBk

Administrador e Escriturador
XP Investimentos CCTVM S.A.

Tx. de Administracdo e Escrituragcido
0,13% a.a.!

Gestor
BGR Asset Management Ltda.

Taxa de Gestao
0,95% a.a.!

Taxa de Performance
10% do que exceder o montante
equivalente a IPCA+8% a.a.

Prazo
6 anos?

Tributacdo

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

Aplicado sobre o patriménio liquido da Classe.

Em outubro, o BGRBI1 anunciou a distribui¢do de rendimento no valor
de R$ 0,15/cota.

O principal destaque comercial deste Relatorio é a cessao de contrato
de locacgdo referente ao 11° Andar ocupado pelo Grupo Master para
GCB Finance, empresa do setor financeiro. O valor de locagdo, bem
como datas de revisional e término de contrato se mantém as
mesmas do contrato anterior.

Conforme informado nos relatdrios anteriores, o 1725 foi destaque na
maior absorcao bruta e liquida registrada para o mesmo periodo nos
Ultimos cinco anos. J& no o 2T25, os dados da consultoria CBRE
indicam taxa de absorcao bruta de 247.400 m?2, pouco abaixo da
média do 1725 em Sao Paulo. Embora o segundo trimestre tenha
registrado um volume expressivo em devolugodes, a absorgao liquida
manteve-se superior as taxas anteriores, resultando também no recuo
da vacancia em 0,7 pontos percentuais, atingindo 17,8% no mercado
geral de Sao Paulo. Os imoéveis de padrao A e A+ representaram 62%
da absorcao total deste segundo trimestre, no mercado geral, o que
reforca a continuidade da demanda por empreendimentos de
qualidade. Nas regides do Itaim Bibi e Jardins, mesmo com a entrega
de novo estoque de pouco mais de 24.000 m?, a taxa de vacancia
apresentou leve queda de 11,9% para 11,6%, representando o bom
posicionamento da regido e dos prédios AAA.

Em outubro, o Imovel manteve a ocupagao de 97,1%. Vale ressaltar que
a gestao do Fundo segue envidando esforcos para difundir
informacodes relevantes a mercado sobre o Fundo, seu time de gestao
e seus ativos.

Acesse o site . Cadastre-se no mailing

Contados da data da primeira integralizagao de
Cotas da Classe, que podera ser prorrogado por
até 1 periodo de 1 ano, mediante aprovagdao em
Assembleia.
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1. Destaques Comerciais

BIRMANN 32

I Cessdo de contrato de locagao referente ao 11° Andar ocupado pelo Grupo Master para GCB Finance,
empresa do setor financeiro. O valor de locagdo, bem como datas de revisional e término de contrato
se mantém as mesmas do contrato anterior.

1. Em outubro, o Imdével manteve a ocupagdo de 97,1%. A Gestdo informa que ja estd em tratativas para
locacao das areas disponiveis no edificio.

2. Destaques Técnicos

BIRMANN 32

Sem atualizacdes.
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2. Comunicados ao Mercado e Fatos Relevantes

31/10/2025 Informagdes sobre Pagamento de Proventos

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1025658&cvm=true

29/10/2025 Demonstracdes Financeiras — 06/2025

https://fnet.bomfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1023674&cvm=true

21/10/2025 Edital de Convocacdo - AGO

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1018288&cvm=true

21/10/2025 Informe Mensal - Agosto

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1018158&cvm=true

21/10/2025 Informe Mensal - Setembro

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1015644&cvm=true

10/10/2025 Aviso aos Cotistas

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1010875&cvm=true
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VISAO ANALITICA
I

DRE (Caixa) out-25 Acumulado 2025 Desde IPO

Receita de Locacao 2.864.513 22.582.701 27.788.005
Rendimentos Financeiros (48.909) 561.036 1.003.016
Total de Receitas 2.815.604 23.143.737 28.791.021
Despesas Imobiliarias - (86.786) (90.279)
Despesas Operacionais (226.193) (1.682.212) (1.944.852)
Despesas Financeiras (1.623.542) (11.837.425) (1.837.425)
Total de Despesas (1.849.735) (13.606.422) (13.872.556)
Lucro (Prejuizo) do Periodo 965.869 9.537.315 14.918.465
Ajuste para Distribuicdo do Resultado 78.356 582.079 (2.495.380)
Lucro (prejuizo) ajustado do periodo 1.044.225 10.119.394 12.423.078
Numero de cotas 1.932.933 1.932.933 1.932.933
Lucro Liquido por cota (R$) R$ 0,540 R$ 5235 R$ 6,427
DRE (Caixa) out-25 Acumulado 2025 Desde IPO

Lucro (prejuizo) ajustado do periodo 1.044.225 10.119.394 12.423.078
Resultado Liquido para Distribuicdo 1.044.225 10.119.394 12.423.078
Resultado Liquido para Distribui¢cdo por Cota 0,540 5,235 6,427
Resultado Retido (Periodo) 754.285 411.960 1.920.379
Reserva de Lucro (Saldo Acumulado) 1.920.379 1.920.379 1.920.379

Obs. Como a distribui¢do de rendimentos se da pelo regime caixa, na data de publicagdo deste relatorio
ainda néo foi concluida a apuragdo contabil do Fundo no més de referéncia deste Relatorio.

DETALHAMENTO DO RESULTADO LIQUIDO PARA DISTRIBUIC}AO
1. Ajuste para Distribuicio do Resultado

A linha de Ajuste para Distribuicao do Resultado leva em conta a soma de todos os valores de aluguéis do
BGRBT1 caixa outubro que transitaram na Conta Securitizadora.

2. Despesas Financeiras

O valor de R$ 1,6 milhées na linha de Despesas Financeiras, refere-se ao pagamento de parcela mensal do
CRI de R$ 321,8 milhdes emitido em setembro/2024 para a aquisicdo de fragdo ideal do Ed. Birmann 32. O
saldo devedor atual do CRI é de aprox. R$ 233,1 milhdes, imediatamente apds o pagamento da parcela do
CRI de outubro.
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RENDIMENTOS

Anunciamos para o més de novembro (caixa outubro) a distribuicdo de rendimentos no valor de

R$0,150/cota.
- Dividendos Pagos
2,015
1,00

0,530

! 0,350 0,350 0,350 0,350
9.000.000 —_—— " SO0 0300 6150 0350
7.000.000
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(5.000.000)
(7.000.000)

nov/24 dez/24 Janv2s few/25 mar/25 abr/25 mai/25 Jun/25 Jul/25 ago/25 set/25 out/25

m Total de Receitas m Total de Despesas Ajustes para Distribuigcdo de Resultado Ajustes Gerencia Reserva de Lucro
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ENDIVIDAMENTO

Para viabilizar a aquisicao do Ed. Birmann 32, foram levantados recursos por meio de dois veiculos:

» Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI"), totalizando R$ 321.750.000, com prazo de 6 (seis)
anos a um custo inicial de IPCA + 89764% a.a. e amortizagao do principal corrigido no
vencimento (Bullet) para aquisicao de fracao ideal 12,87% do Ed. Birmann 32. Apds a Oferta
Publica de Distribuicdo da 2* Emissdo de Cotas, encerrada em 25/11/2024, perfazendo o
montante total de R$ 150.040.000, foi amortizado o montante de R$ 101.000.000 do CRI e,
conforme previsto no Termo de Securitizagdo, houve a reducao de 70 bps no custo do CRI para
IPCA + 8,2764% a.a. Em maio de 2025, apds a Oferta Publica de Distribuicdo da 3® Emissao de
Cotas, perfazendo o montante total de R$ 42.059.481, foi amortizado o montante de R$
12.000.000 do CRI. O saldo devedor atual do CRI é de aprox. R$ 233,1 milhdes, imediatamente
apds o pagamento da parcela do CRI de outubro, no valor de R$ 1,6 milhdes.

«  Nota Comercial (“NC") emitida em setembro de 2024 no valor de R$ 43.000.000, com prazo de
12 (doze) meses a um custo de IPCA + 9,5% a.a., e amortizagao no vencimento (Bullet). A NC foi
emitida para: (i) Aquisicdo de participacdo indireta de 0,75% no valor de R$ 19.070.494; (ii)
Demais despesas da operacao, incluindo custas de ITBI, registro, despesas legais, entre outras.
Ap6s a Oferta Publica de Distribuicdo da 2* Emissdo de Cotas, encerrada em 25/11/2024,
perfazendo o montante total de R$ 150.040.000, a NC foi amortizada em sua totalidade, no
montante total de R$ 44.186.075 em 03/12/2024.

As parcelas mensais do CRI serdo pagas por meio da totalidade dos rendimentos distribuidos pelo
BGRBI1.

CARTEIRA

O Patriménio Liquido do Fundo ao final de setembro era R$ 233,74 milhdes.

Obs. Como a distribuicdo de rendimentos se dad pelo regime caixa, na data de publicagdo deste
relatorio ainda ndo foi concluida a apuragcdo contabil do Fundo, portanto reportamos abaixo o
cdlculo do Patriménio Liquido do més anterior ao més de referéncia do presente relatorio.

Patriménio Liquido (R$ milhdes) R$/cota

Imoveis (12,87%) 3956 204,7
Caixa 29 1,5
Empréstimos e Financiamentos -221,7 14,7
Lucros/Prejuizos acumulados e Outras Receitas/Despesas 36 1,8
Investimento em SPE (1,75%) 53,4 27,6

Patrimdnio Liquido 233,74 120,92
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PORTFOLIO BGRBT1

Ao final de setembro, o portfélio do BGRBI11 era composto por participagao de 14,62% de fragdo ideal no Ed.
Birmann 32, sendo:

I 12,87% de participagao direta no Imavel Alvo, €;

1. 1,75% de participagao no Imovel Alvo, através da B32 Participagdes (por sua vez, através da SPE que detém
participagao direta no Imovel).

Portanto, o BGRBI1 possui participagao sobre as Receitas de Locag¢ao das seguintes areas do complexo: (i)

Escritdrios (51.265 m?2); (ii) Teatro (3.080 m?); (iii) Restaurante Assador (1.784 m?); (iv) Restaurante Baleia Rooftop

(1.753 m2); e (v) Outros: Estacionamento, Recepcao, Depdsitos e Areas Técnicas, totalizando 57.882 m2 de ABL.

. Participacido . » Valor de Aquisi¢do Valor de Avaliagdo
Ativos Estado ABL Total . ABL Efetiva  Ocupagcéo (%) ) . % 24 x 25
no Ativo 2024 (R$ milhdes) 2025 (R$ milhdes)
. 12,87% 7.449,39 97,1% 321,75 392,74 221%
BGRBTI Ed. Birmann 32 SP 57.882 e
1,75% 1.012,93 97,1% 46,16 53,40 15,7%
Total 57.882 14,62% 8.462,33 97,1% 367,91 446,14 21,3%
Alocacao de Receita Alocacao por Indexador
(% Receita Liquida) (% Receita Liquida)
3'1%1,3% 1,3%

5,0%

m Escritorios

m Estacionamento

uIGPM
Teatro

m Média Aritmética
W Restaurantes

IGP-M e IPCA
Areas Técnicas e
Outros
89,4%
Alocacdao Segmento de Atuacgao Alocacao por Inquilino
dos Locatarios (% Receita Liquida) (% Receita Liquida)
39% 4,8% 1,7%
492% u Meta
H Let's Bank
Shopee
m Tecnologia 42% Red H
ed Hat
m Servicos 4,4% B BCG
financeiros - PWe
Consultoria
6,8% Voiter
Utilities m BR Partners
. mComgas
7,5%
32,6% SPX
m Banco Master
8,4% .
? 12.7% m Jefferies
¢9 bgrasset.com.br &} ri@bgrasset.com.br m g g
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Prazo Médio dos Contratos

Existentes
Contratos Existentes Prazo Médio Anual
Todos os Contratos 56 anos
Cronograma de Vencimento dos Cronograma de Revisional do 3°
Contratos de Locagao Ano dos Contratos de Locacéo
(% Receita Liquida) (% Receita Liquida)

0%

4%

13%
o - o

2025 2026 2027 >2028 2025 2026 2027 >2028

Cronograma Mensal de Reajuste de
Contratos de Locacao
(NUmero de Contratos x Volume Financeiro)
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EDIFiCIO
B32

Endereco
Av. Brig. Faria Lima, 3732
Itaim Bibi, SP

ABL Total
57.882 m?

ABL Adquirida pelo Fundo?
8.462,33 m?

Ocupacgao
97,0%

Prazo Médio Venc. Contratos
5,6 Anos

Aquisicao

2024

Construcao
2020

Certificacoes
LEED CS Platinum

BGR
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Estagao de Trem Shopping Vila Olimpia e Préximo ao cruzamento
Vila Olimpia Shopping JK Iguatemi Av. Juscelino Kubitschek x

Raio de 800 m Av. Brig. Faria Lima e a Av.
das Nagdes Unidas
(Marginal Pinheiros)

1,2 km

Localizado no enderego mais estratégico de Sao Paulo, no eixo Faria
Lima x JK, o edificio B32 € um verdadeiro marco na cidade e configura-
se como um dos melhores prédios comerciais da regiao, contando com
uma gama de servigos oferecidos no prédio e no entorno, localizagdo
proxima a grandes eixos de transporte, especificagdes técnicas da mais
alta qualidade, certificagdo LEED Platinum, e inquilinos de primeira
linha com contratos de longo prazo.
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Asset Management

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

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS
CNPIJ/ME n° 48.730.767/0001-00 E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida das Nagdes Unidas, n°12.901 CNPJ n° 02.332.886/0001-04
CENU Torre Oeste, 16° andar, Sala 1602 Av. Ataulfo de Paiva, n° 153, Sala 201
Brooklin Novo, CEP 04578-910, Sao Paulo - SP Leblon, CEP 22440-32, Rio de Janeiro - RJ

Aotrag dscso Autorregulagio
ANBIMA ANBIMA
Gestio de Recursos »
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

o0 sobre as perspectivas e analises efetuadas pela area de g

do de qualquer ativo financeiro ou

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
idas pela BGR. Este material apresenta proje¢des de retorno, andlises e cenarios feitos com base em
sas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em

nao se refletir nas estratégi
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.

as de outros Fundos e carteiras g

Proje¢des ndo significam retornos futuros. Os retornos projetados, as andlises, os cendrios e as premissas se baseiam nas condigdes de mercado e em cenarios
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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