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Informacdes Gerais

Gestdo ativa institucional de investimentos imobiliarios no setor de galpdes com foco

em renda também buscando apreciacao de capital

O Fundo visa investimento em ativos resilientes, com alto potencial de geracdo de
renda, nos setores de galpbes logisticos e industriais localizados em todo o territério
nacional, com foco principal na regido Sudeste e em ativos com exposi¢cdo ao mercado
de e-commerce. O BlueMacaw Logistica é diferenciado por sua alta capacidade de
originacao de negdcios, com foco em processos ndao competitivos e gestao ativa. Tem
como histérico a geracdo de valor operacional por meio da relacdo com inquilinos e
alocacdo em ativos dentro ou préximos dos principais centros urbanos, buscando

ganhos adicionais e liquidez, com reciclagem de portfélio.

(1)  Valores de fechamento em 30/09/2022

= |nicio do Fundo
Outubro de 2020

= Cadigo de Negociacao na B3
BLMG11

= Gestor

BlueMacaw Gestora de Recursos LTDA.

CNPJ 31.881.090/0001-09

= Administrador

Vortx Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda. CNPJ
22.610.500/0001-88

= Taxa de Administracéo e Gestao
0,95% a.a. sobre o Patrimonio Liquido

= Taxa de Performance

20% do que exceder o benchmark de
6% a.a. corrigido por IPCA

= Quantidade de Emissbes
2

= Quantidade de Cotas
3.810.588

= Numero de Cotistas
11.344

» Patrimonio Liquido @
R$ 352.309.146,03

= Valor Patrimonial da Cota @
R$ 92,46

» Valor de Mercado da Cota @
R$ 86,73

= Tipo Anbima
Renda Gestdo Ativa
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Grandes Numeros BLMG11
R$1 bilhao 100% 7,1 anos

Valor dos ativos Ocupacéao WAULT @

30% 0,92% R%0,80

Exposicdo da Receita ao Rendimento mensal 23 Dividendos Sep/22 @
e-commerce

Comentarios da Gestao

No més de setembro, o Brasil apresentou o terceiro més consecutivo de deflagdo, com o IPCA e o IGP-M registrando variag6es de -0,29% e -0,95%, respectivamente. A queda nos pregos continua sendo puxada pela reducdo no
preco dos combustiveis, mas os demais produtos jA& mostram sinais de arrefecimento da inflagdo, com o percentual de itens com aumentos de pregos passando para 62% no més — menor difusdo desde agosto de 2020 —,
segundo o IBGE. Neste cenario de desaceleracéo da inflagdo, o Copom decidiu pela manutengéo da taxa béasica de juros em 13,75% ao ano, interrompendo o ciclo de 12 altas seguidas iniciado em mar¢o de 2021 — neste periodo,
a Selic subiu 11,75 pontos percentuais. Ainda com relagdo ao cendario local, a taxa de desemprego do pais caiu para 8,9% no trimestre encerrado em agosto, atingindo o menor patamar em 7 anos.

Com relagédo as performances das principais bolsas do mercado, os sinais positivos da economia brasileira foram capazes de sustentar um resultado positivo do Ibovespa e do IFIX no acumulado de setembro (IBOV: +0,5%; IFIX:
+0,5%), indo na contramao dos demais mercados globais, que registraram fortes perdas — S&P 500 e Nasdaq recuaram 8,9% e 9,7%, respectivamente.

A Gestora realizou importantes movimenta¢cdes no BLMG com o intuito de proporcionar novas avenidas de crescimento para o Fundo. A primeira delas, conforme Fato Relevante divulgado no dia 30/09, foi a assinatura do
documento firme de alienagédo do galpdo logistico denominado “Jandira II”, atualmente parte do BMLog Jandira. O valor total da operagdo é de R$45 milhdes, equivalente ao valor contébil do imével, e os recursos serédo
destinados a desalavancagem do Fundo. J& a segunda, conforme divulgagdo em Fato Relevante no dia 05/10, foi a assinatura dos documentos definitivos formalizando uma parceria estratégica com veiculos de investimento
geridos pela Oaktree Capital Management, L.P., uma das maiores e mais reconhecidas gestoras globais especializadas em investimentos alternativos, com US$159 bilhdes de ativos sob gestao.

A parceria estratégica visa dois principais objetivos: (i) otimiza¢do da estrutura de capital do portfélio atual, propiciando maior previsibilidade quanto ao fluxo de amortizagdo da divida no longo prazo, mas mantendo o beneficio da
alavancagem nos rendimentos; (ii) a criacdo de uma plataforma logistica robusta no &mbito do Fundo, visando a aquisigdo de novos ativos e diversificagao do portfélio, providenciando aos investidores do Fundo a oportunidade de
coinvestir com um dos mais relevantes investidores do mercado global. A transagdo esta sujeita a condicdes precedentes usuais de mercado, cujas satisfagdes devem ser atingidas antes do final de 2022. O fechamento da
transacéo sera devidamente informado ao mercado.

Por fim, o Fundo apresentou um DY anualizado de 11,1% 3 na cota a mercado no fechamento do més, seguindo com um dos melhores dividend yields do mercado dentre os Fundos de logistica listados “). Apds a superagédo
das condicdes precedentes da transacdo entre BLMG e Oaktree, o patamar de distribuicdo de dividendos devera ser mantido entre R$0,70 e R$0,90 por cota, ja levando em consideragdo o efeito das estratégias de
desalavancagem apresentadas.

Agradecemos a confianga de nossos investidores, que podem nos contatar sempre que tiverem davidas e sugestfes por meio de nossos canais de RI.

(1) WAULT indica a média ponderada do prazo dos contratos dos alugueis pela receita vigente de aluguel préprio; (2) N&o deve ser interpretado como promessa de retorno ou rendimento; performance passada ndo é garantia de performance futura; (3) Retorno )
) Informativo Mensal — Setembro 2022
mensal calculado sobre o valor da cota no mercado secundario em 30/09/2022; (4) Funds Explorer


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=359055&amp;flnk
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=360675&amp;flnk

BluellMacaw

Performance do Fundo - Dividend Yield
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BMLog BluellMacaw

Performance do Fundo - Dividend Yield

Em setembro de 2022, a distribuicdo de rendimentos do Fundo foi de R$ 0,80/cota -2, equivalente ao

dividend yield anualizado de 9,6% e 9,1% calculado sobre a cota da 12 e 22 Emissao, respectivamente (1.2),

A distribuicdo de dividendos vem em linha com o patamar praticado nos Ultimos meses.

Performance em R$/Cota

< mercado | o melfofe

&/ livre

set-21 out-21 nov-21 dez-21 jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 - s
e - % = e
o ) ) A e : >
H Receita Liquida H Receita Financeira H Despesas Imobiliarias Despesas Operacionais = Despesa Financeira ! 3 Gomr o T
\_‘\‘: ch " ’-?
- TS e
SR e >
B 2y >3
(1)  Na&o deve ser interpretado como promessa de retorno ou rendimento; performance passada néo é garantia de performance futura W '
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(2)  Ressalta-se que tanto a divulgagdo quanto o pagamento dos dividendos ocorre no més subsequente a apuragdo do resultado
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Rentabilidade

Apobs as recentes flutuacdes do mercado secundario, e desde o inicio das atividades do Fundo, a cota apresenta performance acumulada de +5,6% @ contra +8,1% do IFIX e +14,1%

do CDI, como é possivel observar no grafico a esquerda. A tabela abaixo apresenta também a rentabilidade total do Fundo calculada sobre o valor da cota da 22 emisséo, incluindo os
rendimentos distribuidos no periodo compreendido entre a 22 emissao e o final de setembro de 2022.
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Rentabilidade Total (Dividendos + Variag&o da Cota) 5,6% -3,6%
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3 2 8 8 & E ] E 3 = = 8 3 2 8 & @ g 3 E 3 2 > ® Variac&o Acumulada da Cota Mercado -13,3% -17,4%
BLMG11 IPO + Dividendos 2 BLMG11 FON + Dividendos 2

IFIX = ===« CDI Acumulado (Base 100)

(1) A rentabilidade acumulada e rendimentos distribuidos ndo s&o liquidos de imposto, apurado no regime de competéncia. Fonte: Bloomberg; (2) Valor da cota no mercado secundério ajustada pelos rendimentos acumulados; (3) Refere-se ao valor bruto da cota da 12

. emissdo e da 22 emissao, incluindo custos decorrentes da Oferta do Fundo; (4) Rentabilidade total no periodo compreendido entre 30/10/20 e 30/09/22. Os rendimentos considerados incluem os dividendos apurados segundo regime de caixa desde a liquidagdo do Fundo
Informativo Mensal — Setembro 2022 em 30/11/20, ajustado pelo regime de competéncia
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DemonstracOes de Resultado

abr-22
Receitas de Aluguel 49,920 38,229 6,354 6,169 6,412 6,664 6,212 6,483
Outras Receitas 8,162 - - - - - - -
Despesas de Propriedade - (104) - (50) (54) (73) (59) (131
Receita liquida 58,082 38,125 6,354 6,119 6,359 6,591 6,153 6,352
Receita Financeira 922 165 28 25 25 74 15 9
Despesas Financeiras (17,221) (17,000) (2,933) (3,095) (3,226) (3,183) (3,217) (3,198)
Taxa de Administragdo do Fundo (6,276) (4,767) 277) (304) (305) (282) (254) (378)
Outras Despesas Nao Recorrentes (523) (663) (153) - ) 2) 4) )
Lucro Caixa Gerencial (? 34,985 18,859 3,020 2,744 2,850 3,198 2,693 2,783
Outros Ajustes (1,837) - - - - - - -
Lucro Caixa 33,148 18,859 3,020 2,744 2,850 3,198 2,693 2,783
Rendimento Distribuido 33,669 18,291 3,048 3,048 3,048 3,048 3,048 3,048
R$ / Cota 10.17 7.20 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80
(1) Outras receitas em 2021 incluem receita com liquidagéo da SPE antiga detentora do ativo BMLog SBC
2) Viséo gerencial da efetiva geragdo de caixa dos veiculos utilizados para investimentos combinados

Balanco Patrimonial

Ativo
Cotas de Fundo de Renda Fixa 15,098 4,373 3,691 3,200 2,979 3,130 2,663 18,221
Iméveis® 394,719 1,018,059 1,050,641 1,050,585 1,049,867 1,049,505 1,051,374 1,052,011
Adiantamentos 1500 1672 172 172 172 172 172 172
Contas a Receber 6 2,483 2,423 2,339 2,339 2,334 2,553 2,556
Ativo Total 411,323 1,026,587 1,056,927 1,056,296 1,055,356 1,055,141 1,056,762 1,072,960
Passivo
Provisdo para reparos/ outros 11,356 4,762 2,183 2,219 3,396 3,444 3,376 20,791
Obrigag8es porsecuritizagdo 205,527 660,538 686,309 693,159 699,320 703,167 701,968 699,860
Patriménio Liquido ® 194,440 361,287 368,434 360,918 352,641 348,530 351417 352,309
Passivo Total 411,323 1,026,587 1,056,927 1,056,296 1,055,356 1,055,141 1,056,762 1,072,960
(1) A variagdo em marco de 2022 se deve a reavaliagdo dos ativos
2) O balango patrimonial apresentado considera ajuste gerencial de contas, incluindo valores provisionados para

pagamento de despesas advocaticias e condominiais

Informativo Mensal — Setembro 2022 7
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Alocacéo de Investimentos Composicio do Passivo
Atualmente, 98% dos investimentos do Fundo esta alocado O Fundo detém obrigagbes atreladas a certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) que foram emitidos para
direta ou indiretamente em imdveis, totalizando o valor de aquisicéo dos ativos BMLog Rio, BMLog Extrema e BMLog Jandira @. As obrigacdes do Fundo relacionadas ao
aproximadamente R$ 1 bilhdo, e aproximadamente R$ 18 pagamento dos CRIs totalizam R$ 700 milhdes, dos quais R$ 692 milhdes estdo indexados ao IPCA, o0 mesmo
milhées em fundos de renda fixa @. indice de reajuste dos contratos de locacdo dos ativos, sendo que e o vencimento desse montante também

coincide com o prazo de locacao dos contratos tipicos e atipicos. Além disso, as operagBes contemplam periodos

de caréncia de juros e/ou amortizagao, condi¢cdes favoraveis a operacao, tendo em vista a estratégia do Fundo.

1,072,960

Nos préximos 12 meses, o fluxo esperado da receita bruta imobiliaria contratada é de aproximadamente R$ 81

milhdes ©), enguanto, no mesmo periodo, as parcelas referentes ao servico da divida (incluindo juros e
Ativo Passivo Patriménio Liquido ) ) ) ) )
amortizacdo) das operacdes de CRI do portfélio totalizam aproximadamente R$ 57 milhdes ).

N _ (1) Considera R$16m pagos, a titulo de sinal, contra a assinatura do documento firme de alienag&o do galp&o logistico Jandira Il
Informativo Mensal — Setembro 2022 (2)  Codigos IF das operacdes: 20K0571487, 21E0705635, 21E0705657, 21LF0001447, 2110705438, 21J0705627
(3)  Na&o deve ser interpretado como promessa de pagamentos ou recebiveis futuros pelo Fundo



Diversificacao da Receita de Aluguel

Por Segmento de Atuagédo @ Por Tipo de Contrato

Outros

5 inquilinos Driver Primério
e-commerce

Driver Secundario 3 inquilinos

T .
dafiti

@ TOYOTA
Vs
. .
mercado
livre
Por Regiao
Minas Gerais
. . ' Extrema, MG
44% Rio de Janeiro ‘ =
Jandira. S Rio de Janeiro, RJ
Sé&o Paulo Sao Bernardo do Campo, SP
o= -
—
. 1) Driver primario e-commerce considera as empresas com atuacdo direta no setor de e-commerce. Driver secundario considera -l
Informativo Mensal — Setembro 2022 empresas indiretamente ligadas ao setor de e-commerce. A Toyota Empilhadeiras, filial especializada da Toyota, atende o mercado de BM I_Og
-t
v - %A >

empilhadeiras para galpdes logisticos
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Analise das Locacoes

% da receita contratada

Vencimento

WAULT®
2021
2022
2023 | 19%
2024 4%
2025+ 95%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Més de Renovagéo indice de Reajuste
44%
- — — N N N N N N N N N
o o R A Ry A R o o o o N 6%
5 2 ] S 3 T a IS c = Q @ 3%
38%.E&§~.%-E.2-—-gm = B
® Ocupagéo Financeira

Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez

Informativo Mensal — Setembro 2022

(1) WAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term) indica a média ponderada do prazo dos contratos dos aluguéis pela receita vigente de aluguel préprio 10



Portfolio

Informacao
dos Ativos

Nov/20

Endereco

Classe do Imovel
ABL Total / ABL Prépria
Area do Terreno
Ocupacéo do Imovel
Pé Direito

Capacidade do Piso

viavarejo ®
Abr/21

Estr. dos Palmares — Paciéncia,
Rio de Janeiro — RJ

Classe AAA
145.578 m2/ 145.578 mz
292.052 m?

100%

12,5 m

5 ton/m?2

BMLog

®Tovora &

me-rcado
livre

Estr. Particular Sadae Takagi, 2235 -
Sé&o Bernardo do Campo — SP

Classe AAA
26.940 m2/ 26.940 m?
64.685 m2
100%
12m

6 ton/m2

BMLog

® ddfit

Estr. Municipal Luiz Lopes Neto, 617 —
Extrema — MG

Classe AAA
76.878 m2/ 76.878 m?
251.621 m?
100%
12m

6 ton/m?2

BAKER
ER B pPREM
. a GE company

\IRON

sunze  HYDE L\ Voo

Rod. De Acesso Jodo Goes, 2.300 —
Jandira — SP
Classe A
35.737 m?/35.737 m2 ()
109.122 m2
100%
11 m

3 ton/m2

(1) O Fundo divulgou em 30/09/2022 a assinatura do documento firme de alienagdo do galp&o logistico denominado “Jandira II”, atualmente parte do BMLog Jandira. O Galp&o “Jandira I”, integrante do mesmo Condominio, permanece no patriménio do Fundo.

Informativo Mensal — Setembro 2022 11



L’fBMLogRIQ = -
—F e —

O BMLog Rio, com 145 mil m? , classe AAA, esta 100% locado para a
Via Varejo, empresa lider do setor Je bens de consumo, nem um

contrato atipico com vencimento em 2030.



2/ [ m?2 pém e 0% upado
< W sta 100%© d
livre  (2/3 ocupa\ﬁej// presa_referéncia no -seto

commerce, tem operacoes cross-doc

a Toyota Empilhadeiras, realiza operagfes de mam\m;ao e _
reparos em empilhadeiras do seu portfélio. \-w e ,’

' Informativo Mensal — Setembro 2022 13
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GBMLogEXTREMY

O BMLog Extrema € um galp‘éo Iogis;tico AAA em Extrema, 100% -
locado em contrato é\tl’pico pafa a Dafiti, empresa lider no varejo de
: mOda online da América Latina. A fase 1 possui 54 mil m2 de ABL e
a fase 2',.e’ntregue em outubro de 2021, adiciona 23 mil m? de ,ABL

também locada para o grupo Dafiti. '

/




-~ ——.

BMLog

O BMLog Extrema é o maior e mais inovador () centro de

distribuicio de moda online na América Latina. Sua
operacdo envolve tecnologia de ponta, com a maior

solucdo de automacéo (AutoStore) do mundo @,

| X\ N
:‘\\‘\

Informativo Mensal — Setembro 2022 (1)  Fonte: https:/leap.dafitigroup.com/


https://leap.dafitigroup.com/

O BMLog Jandlra/e urﬁ/condo ini

Jandlra 1 )% Iocado en’r c

> 2 z z / ) 3 LS 4 ] ‘ N ': o] i erf 20 ina K ento firme de alienagao do galpdo logistico denominado “Jandira II”, atualmen
) 7 Y S ; ) 3 - e
Informative Mensal—Se{;em‘ﬁro 2022¢ e : - B R PEREDE o s o, 5

4
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BMLog

A planta da Baker Hughes no BMLog Jandira é responsavel
pela criacdo de boa parte das solu¢cbes para exploracdo do

petréleo brasileiro. A operacédo lida com a movimentacao de

cargas pesadas e, devido a sua complexidade, j& € | i Ih’”” """"""""""""""""""""""""""""

5
|

i

referéncia em melhores praticas de seguranca.

,H
\‘HWH [ B

|
|
Il |
|
Ll
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Tecnologia e Sustentabilidade

BMLog

MEm !
yra

Lt

BMLog

—

Uso de lampadas LED e Horta orgéanica utilizada

Controle de acesso por aproveitamento de luz na alimentacéo dos
QR code com alta natural funcionarios
tecnologia e agilidade
’X [\
O
q/
Estacéo propria para Reducéo do uso de
tratamento de esgoto plastico
Pl | ari Uso de t loai +de 70 docas +de 450 mil +de 4 mil itens
acas solares na portana S0 detecnologia passagem +100 caixas de separados/hora

praticas de referéncia em
seguranca do trabalho

gue alimentam os

A caminhdes/dia  armazenagem  na automagao
aquecedores dos vestiarios

Informativo Mensal — Setembro 2022 18



Relacoes com Investidores

Cadastre-se no nosso mailing para receber informagdes como
relatorios gerenciais, fatos relevantes, entre outros.

Fale com o Rl através de nossos canais:

®ri@bluemacaw.com @ BlueMacawGestora
) bluemacaw.com BlueMacawGestora
©1199882.3939 i Blue

Bluel Macaw



https://www.linkedin.com/company/bluemacaw/?originalSubdomain=br
https://www.instagram.com/bluemacawgestora/
https://www.youtube.com/c/BlueMacawGestora




Visao Geral da BlueMacaw

Gestor experiente com histérico comprovado

-+ R$6b | 1 = Escala - Time com larga experiéncia tendo participado na gestéao de +160 ativos
: . L imobiliarios

Investimentos imobiliarios nos
ultimos 10 anos = Conhecimento de Mercado - Executivos sénior com mais de 15 anos de mercado e

acesso a pipeline
by R$2b | = Execucéo - Rapidez na analise e conclusdo dos negdcios

. ~ = Track Record - Solido background institucional incluindo Blackstone, BTG Pactual,
Em ativos sob gestéo
Goldman Sachs e Credit Suisse

+25%?

Historico do time em retorno sobre
investimentos

1. Track record dos sécios BlueMacaw
Nota: A rentabilidade passada n&o representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipotese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura
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Nosso Historico

Mais de 10 anos de experiéncia de investimentos imobiliarios

Blackstone

OAKTREE

Parceria estratégica
entre BMLog e a
Oaktree Capital
Management, L.P.

Nascemos em 2019
por meio de um spin-
off da Blackstone
Ameérica Latina

2009-14 2015-19 2019-20

Acordo estratégico em
2020 com XP Inc. e

Sécios BlueMacaw no entrada como acionista

inicio e gestdo da area minoritario na
imobiliaria (US$3bn BlueMacaw
AuM)

Fundos: BC Fund
(BRCR11), FoF
(BFF11), CRI (FEXC11)
e Hotel (HTMX11)

XP¥inc.

¢, INVestimentos
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Principais Estratégias

Ha mais de uma década os sécios da BlueMacaw tem presenca no mercado imobiliario

Oportunistico Core+ Crédito

Aquisicao de ativos imobiliarios visando ganhos Iméveis estabilizados, com horizonte de longo ~ Solugdes criativas de financiamento ao longo da
de capital por meio de melhorias significativas prazo visando base previsivel de renda com estrutura de capital e espectro de risco (high
de gestao e otimizacao da estrutura de capital apreciacdo de capital a longo prazo yield / high grade)

+R$6bI 1k 5p06 9.t +R$2bi +R$20bi

investidos? geridos estruturados?
Estratégias incluem reposicionamento, growth e Inclui Fundos Imobiliarios (Flls) do tipo OperacGes fundamentadas por analise
distress. Apds implementacdo de mudancas, tijolo, bem como FoFs (Fund of Funds) espemahzgda dQS ativos imobiliarios que
ativos sao vendidos para investidores de longo visando geracao de renda lastreiam os financiamentos levando em conta
prazo no modelo buy, fix, sell uma visao holistica na estruturacédo e

aprovacao de crédito

1. Track record dos sécios BlueMacaw
23



SluellMacaw

Esta apresentacgao foi elaborada pela BlueMacaw Gestora de Recursos Ltda. (“BlueMacaw”) para fins meramente informativos e para uso exclusivo de seu destinatario. Quaisquer projecdes ou previsdes contidas nesta apresentacéo sdo baseadas em suposicdes e estimativas subjetivas sobre eventos e
circunstancias que ainda ndo ocorreram e estdo sujeitos a variagdes significativas. Dessa forma, ndo é possivel assegurar que quaisquer resultados oriundos de projecdes ou previsdes constantes deste documento serdo efetivamente verificados. A BlueMacaw e seus diretores, funcionarios e
representantes ndo expressam nenhuma opinido, nem assumem qualquer responsabilidade pela suficiéncia, consisténcia ou completude de qualquer das informacdes aqui apresentadas, ou por qualquer omissdo com relagdo a esta apresentagdo. Nenhuma das pessoas mencionadas neste paragrafo
ser& responsavel por quaisquer perdas ou danos de qualquer natureza que decorram do uso das informagdes contidas neste documento, ou que eventualmente sejam obtidas por terceiros por qualquer outro meio. A BlueMacaw ndo assume responsabilidade pela conclusdo das operagdes descritas
neste documento e seu contetido ndo deve ser interpretado como aconselhamento financeiro, fiscal ou juridico. Este informativo é valido somente nesta data, sendo que eventos futuros podem prejudicar suas conclusdes. A BlueMacaw ndo assume nenhuma responsabilidade em atualizar, revisar,
retificar ou anular este informativo em virtude de qualquer acontecimento futuro. N&o é obrigacdo da BlueMacaw implementar os procedimentos apresentados neste documento, bem como a BlueMacaw néo é responséavel por qualquer falha em quaisquer negociacdes ou operacdes relativas a esta
apresentacdo. Nenhum investimento ou deciséo financeira deve ser baseada exclusivamente nas informagées aqui apresentadas.



