Informativo mensal
Dezembro / 2018

BC Office Fund

FIl BTG Pactual Corporate Office Fund
B3: BRCR11

Ultimas Noticias

Performance na B3

. ~ Patrimonial Mercado
Em dezembro o Fundo divulgou Fato Relevante sobre a postergagéo do prazo . . Patrimoni2| BREEERE
. o Valor da cota ajustado [R$/cota] 125,92 103,41
da proposta de compra do Cenesp. Em continuagéo ao Fato Relevante de I . . )
. e Desconto ao valor patrimonial [%] 0,0% -17,9%
novembro, o proponente prorrogou a validade da proposta de aquisicao de o
AR . , Valor distribuido por cota [R$/cota] 0,35 0,35
todos os iméveis detidos pelo FIl Cenesp por R$ 265.000.000,00 até 30 de N 0 . )
ianeiro de 2019. Mant q tistas inf q q Rentabilidade mensal [%] 0,3% 0,3%
janelrod ed ! . art1 erem;)slolmerlcal 0 edos cotistas |nt ormados acerca de o v iidade anualizada (composto) ) 3.4% 41%
novos desdobramentos materiais relacionados ao assunto. Quantidade de cotas [# mil 19,2 19,2
Ainda neste més o Fundo divulgou um Comunicado ao Mercado em  Valor das cotas [R$ mi] 2.420,8 1.988,0
esclarecimento as noticias veiculadas na midia sobre o despejo da Gafisa do (+) Divida liquida (caixa liquido) [R$ mi] 73 7,3
edificio Eldorado. Conforme divulgamos no informativo de outubro, a mesma () Participagéo de minoritarios [R$ mi] 60,9 60,9
havia solicitado o término antecipado de seu contrato de locagéo. A partir de Va|0f_lmpllclt0 dos imoveis [R$ mf] 2.553,0 2.120,2
entdo foi feito o contato com a locataria para garantir que as disposicdes ~ Receita contratada [R$ mi] 14,7 14,7
. . . . . H a1 0,
contratuais fossem cumpridas, inclusive o recebimento de multas pela Cap rate implicito (%] 6,9% 8,3%
’ . . . . . ~ H fl A 0 0, 0,
denncia. No entanto, a mesma inadimpliu suas obrigagdes de novembro e~ Cap rate ajustado (incl. dreas vagas) (el 9,7% 1,7%
dezembro o que levou o fundo a mover um processo judicial em prol de seus ~ Area bruta locavel [mil m'] 2294 2294
cotistas, que foram impactados negativamente em 4,9% nos seus  Valorimplicito porm [R$/m’] 11.128 9.241
rendimentos mensais. Volume total negociado no més [R$ mi] 33,3
Volume médio diario de negociagdo no més  [R$ mi] 1,9
No dia 27 de dezembro o Fundo divulgou Fato Relevante a respeito do servico % do fundo negociado no més %] 1,6%
de escrituragéo das cotas do Fundo. Foi esclarecido que a partir do dia 07 de 9% do fundo negociado nos Glimos 12 meses  [%] 34,3%
janeiro o servigo sera realizado pela BTG Pactual Servigcos Financeiros, em  Var. da cota no mercado para més anterior [%] 1,3%
substituicdo a Itat Corretora de Valores, sem alteragdo na remuneragdo  Retorno do cotista no més (incl. distribuicdo)  [%] 1,3%
praticada.
. s . o o ., . Retorno do Cotista ()
Ainda esse més foi concluida a reavaliagdo semestral do portfélio de iméveis
QO Fuqdo. 0 re§ultado desta avaliagdo, que |mpact~a as demonstragoes Ultimos 24 meses 20,7% 450
financeiras do més de novembro, gerou uma valorizagao no valor dos ativos 70
de R$7,3 milhGes, o que significa uma variagao positiva de 0,5% em relagéo Ultimos 12 meses 15.0%
a avaliagdo anterior. Com isso, o patriménio liquido corresponde a R$2,4 ) '1880/
bilhdes ou R$125,92/cota. Uttimos 6 meses 20,8%
Areptabilidade total para o cotisFa no Ultimo més, considerando rendimgntos Ultimos 3 meses 7##‘;/)08%
distribuidos e o valor da cota, foi de 1,3%, acima do Ibovespa, que registrou .
variagéo negativa de 1,8 %. A liquidez média diaria na bolsa (BRCR11) foi de Novembro/18 A18% 1.3%
R$ 1,9 milhes no periodo e a cotagdo no mercado secundario fechou o més = BRCR11 Ibovespa
aR$ 103,41 por cota.
Evolugao do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociagao
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Volume Médio Diério (R$ milhdes) =/ alor Patrimonial (R$ / cota) e \/alor de Mercado - Fechamento (R$ / cota)



Desempenho Financeiro e Operacional - Nov/2018 Evolugio da Vacancia Financeira e Receita Contratada de Locagio

A receita contratada de locagio@, em novembro/18, foi de R$ 14,7 milhdes,

maior do que os meses anteriores dado ao grande volume de reajustes. A ) @
vacancia financeira do portfélio, em novembro de 2018, representa 28,9% 29,5%29,4% g, 59 29,7% 30,2% 31,0%31:5%30,5% 29,7929 49, 29, 3%
em termos de receita de locagéo potencial e 33,2% sobre o total de ABL em

) 142 142 143 144 141 141 139 138 141 142 143

A vacancia ao final de novembro 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 dec jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov
m? no Eldorado e 525 m2 no Transatlantico. 1B 18 18 18 18 1B 1B 18 18 18 18
Nos trés meses seguintes, 37,9% da carteira de contratos sera reajustada Receita contratada de locagao (R$ mi)® Vacancia financeira
pela inflagdo, enquanto que 0,3% dos contratos passara por processo de
renovacao. Indicadores de Resultado (R$/cota) ) 5)
O lucro liquido por cota e o FFO ajustado®, em novembro/18, foram de
R$0,77 e R$0,38/cota, respectivamente, sendo que o valor distribuido em 125,2 125,2 125,2 1252 125,5 125,9
forma de rendimento para os cotistas foi de R$ 0,35/cota. — ’
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. | cro FFO Ajustado ' Djstribuicdo ====PL /cotfa
DRE Consolidada Balango Patrimonial (4

(R$ mil) outs  Novig Mo (R$ mil) Novig ~ ° %
12 meses Ativo

Receitas de Aluguel 13.420 11.682  160.794 Ativo 2.993.999 100,0%
Provis&o para crédito de liquidagéo duvidosa - 30 (2.194) Imov eis 2.587.684 86,4%
Outras Receitas de Propriedades (406) (263) 121 LCI 96.247 3,2%
Ajuste a Valor Justo - 7.331 17.412 CRI 131.042 4,4%
Despesas Financeiras de Propriedades (3.506)  (3.137) (38.363) Cotas de outros FlI 70.519 2,4%
Despesas Administrativas de Propriedades (1.457)  (1.022) (19.859) Aluguéis a Receber 32.512 1,1%
Resultado de Propriedades 8.051 14.621  117.911 Renda Fixa 59.609 2,0%
Receitas de CRI, LCl e outros FlI 2.564 1.520 21.596 Ativos Diversos 16.386 0,5%
Ajuste a Valor Justo de CRI e outros FII 5.156 (1.335) (189) Passivo 512.244 17,1%
Outros Ativos Financeiros 144 233 1.576 Rendimentos a Distribuir 13.798 0,5%
Receitas (Despesas) Operacionais do Fundo ~ (2.968)  (3.204)  (34.092) Obrigagdes por Aquisicéo de Imév eis 431.742 14,4%
Participagao dos Minoritarios ¥ (52)  299% 4719 Outros Passivos 66.704 2,2%
Lucro Liquido do Periodo 12.895  14.831  111.521 Patriménio Liquido 2.420.821 80,9%
FFO Ajustado do Periodo 7.773  7.388  84.851 Participagio dos Minoritarios 60.934 2,0%
FFO Ajustado “ (R$/Cota) 0,40 0,38 441 Total Passivo e Patriménio Liquido 2.993.999  100,0%

Distribuido aos Cotistas no Periodo 6.729 6.729 86.641

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 locagao. (3) Refere-se a participagdo de 23% do FIl CENESP detida por terceiros. (4) FFO ajustado ¢ uma medida n&o 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 no recorrentes
e despesas financeiras n&o caixa. (5) Valores gerenciais mensais ajustados conforme resultado do processo trimestral de auditoria.




Portfdlio

Data base: Novembro/2018

Brazihan : Ed Tome
. 5 Hurity Cargill CENESP Hdorado Flamengo X ' Trarsalénho Volkswanen
F Montres Almiranie

P

. o N .. , Receita Contratada % da Receita Total L . .
Classe Cidade Data de Aquisigao % do Ativo ABL (m?) Vacancia (m?) X m ) Principais Inquilinos”
(R$ mil) Potencial®®
BFC A Séo Paulo mar-10 100% 42.612 12,0% 4.518 120,5 28,5% Grupo Pan, BV Financeira, Santander, AGU, WeWork
Burity B Séo Paulo abr-11 100% 10.550 0,0% 609 57,7 2,5% Banco GMAC, Grupo Pan
Ed. Morumbi A Séo Paulo dez-08 100% 10.626 29,2% 540 7.8 4,2% Uber, Air Liquide
CENESP B S&o Paulo jul-08 31% 64.480 59,8% 1.263 48,7 13,7% Emst & Young, Acticall, Wipro
Eldorado AAA Séao Paulo abr-09 69% 45.400 2,2% 5.551 125,1 26,5% ACE Seguradora, Banco Pine, Anbima, Linkedin
Flamengo A R. de Janeiro out-08 100% 7.670 76,9% 145 81,7 3,6% IMM, GNA
Montreal A R. de Janeiro dez-07 100% 6.439 27,2% 224 47,9 2,2% Estécio, Patrys
Torre Aimirante AAA R. de Janeiro fev-09 60% 24.881 81,6% 575 125,5 13,8% WeWork, Caixa
Transatiantico 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% 1.083 86,3 3,7% Volkswagen
Total 229.426 33,2% 14.738 96,2 100,0%
Receita por Classe de Ativo Receita por Regido Receita por Setor
(% Receita Contratada Total) (% Receita Contratada Total) (% Receita Contratada Total)
58,8%
36,8%
® Financeiro ¥ Automobilistica
mAAA HA uB mSP ERJ = Seguros B Servicos
Outros
Composigao da Vacancia por Ativo Indice de Reajustes Cronograma de Vencimentos
(% Area Bruta Locavel Total) (% Receita Contratada Total) (% Receita Contratada Total)

(% Area Bruta Locével Vaga)

BFC Montreal Eldorado
2,2% 2,3% 0,49, Bury

6,7% 08% 13y 0,0%

Ed. Morumbi ’ 0%

14% / Anti
41% ansatiantico
FIamengo 0,2%
2,6% 0,7%

1, 7/
Torre Aolmlr CENESP
16,8%

8,8%
26,8% 50,6% ®|GP-M ®[PCA ®|GP-DI  INPC

67,3%

58A)

10,7%
11,1%
09 4%

2018 2019 2020 2021 2022 2023+

Notas: (6) Considerando a receita potencial a mercado para cada ativo determinada pela reavaliagdo semestral do portfélio de iméveis do Fundo conduzida pela Cushman & Wakefield, em
maio de 2018. (7) Considera inquilinos cujas receitas de locagao 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  NuUmero de contratos de locagao: 58 Cotistas pessoas fisicas: 41.331
Gestor: BTG Pactual Gestora de Recursos Area bruta locavel: 229.426 m? Cotistas pessoas juridicas: 207
Taxa de gestéo: 1,5% sobre valor de mercado (até (base Novembro/2018) (base 31/12/2018)

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

O BC Fund é um dos maiores fundo de investimento imobiliario listado em bolsa do Brasil. O fundo foi constituido em junho de 2007 e, desde entdo, 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 aquisi¢do de imdveis comerciais de escritorios ou direitos relativos a imdveis, prontos ou em fase
final de construgdo. O BC Fund possui uma politica de gestéo ativa baseada em quatro pilares: (i) negociagédo competente dos contratos de locagéo a valor
de mercado na periodicidade minima permitida pela legislagéo; (ii) investimento em expans&o e melhorias dos imdveis almejando maiores valores de loca¢éo
e menor vacancia; (iii) eficiente reciclagem do portfélio com aumento de renda e realizagéo de ganho de capital e; (iv) alavancagem positiva na aquisi¢éo
de novos imdveis e/ou cotas de outros FlI, 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 comercializago das areas vagas do portfolio, com destaque para o Cenesp. O mercado de
Sé&o Paulo j& apresenta uma melhora significativa para imoveis bem posicionados e de qualidade como os do fundo. No Cenesp temos concentrado os
esforgos na parte operacional do imével, buscando a redugao do custo condominial, tornando o mesmo competitivo frente a concorréncia. Tal trabalho
resultou numa redug&o na ordem de mais de R$ 10,00/m? de custo condominial mensal desde janeiro de 2017.

Por outro lado, o0 mercado do Rio de Janeiro tem se mostrado desafiador para novas locagées, 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 absorgéo dessas areas.

Com relagdo a novos investimentos, o BC Fund tem uma posigao de caixa robusta para ser investida em oportunidades de aquisi¢&o, além do potencial de
alavancagem. Estes recursos continuam gerando um retorno préximo 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 deverao procurar o atendimento de sua corretora. Escriturador: Itau-Unibanco S.A. (11) 5029-7780



