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COMENTARIO MENSAL

Mercado e Economia

A pandemia do COVID-19 ndo foi completamente superada e tudo indica, na visdo da BlueCap, que teremos mais
alguns meses ainda para que de fato ela retroceda a niveis modestos. Mesmo assim o mercado de bolsa continuou
com movimentagdes positivas durante o més de julho. O Ibovespa subiu 8,27%, atingindo os 102.912 pontos. No
ano, acumula perda de -11,01%, com alta de 1,08% em 12 meses. Ja o CDI teve rentabilidade de 0,19% no més, o
que o levou a um acumulado de 4,23% em 12 meses. Pela cotacdo do Banco Central (Ptax 800), o Délar teve baixa
de -4,98% em julho més, cotado a RS 5,2033. A poupanca apresentou ganho de 0,13%, acumulando 3,12% em 12
meses.

Destoando do resto do mercado, o IFIX apresentou queda de 2,61% em julho, depois de 3 meses consecutivos de
altas. Atribuimos essa performance negativa dos Flls a uma acomodacdao do mercado apéds as altas sucessivas entre
abril e junho.

Na reunido do COPOM de 05 de agosto a taxa Selic foi novamente reduzida, de 2,25% para 2,00% a.a., o que
mantém a atratividade para investimentos alternativos e de renda.

Dentro do setor imobiliario, o melhor desempenho ficou por conta dos fundos de galpdes logisticos, beneficiados
pelo impulsionamento do e-commerce em virtude da pandemia e pela seguranca e menor risco dos contratos desse
tipo de imédvel.

Houve aumento da necessidade de as empresas ampliarem seus centros de distribuicdo, principalmente nas
proximidades de capitais e metrdopoles. Somente no estado de Sdo Paulo, o aluguel de galpdes nesse primeiro
semestre de 2020 foi o equivalente a 76% do alugado em todo o ano passado, apontou pesquisa da consultoria
imobilidria norte-americana Newmark Knight Frank.

Julgamos que as incertezas relativas ao cendrio macroecon6mico e sanitdrio de médio prazo fazem com que
estratégias voltadas a qualidade e resiliéncia sejam uma importante aliada na protecao de capital dos investidores.

Andlise da Carteira

Em linha com o comportamento da classe de galpdes logisticos, o BLCP11 apresentou valoriza¢do de 6,00% desde
seu lancamento na Bolsa até o fechamento no més de julho, a despeito da liquidez incipiente. Acreditamos que a
nao ocorréncia de inadimpléncia, nem de renegociagdes ou diferimento nos 3 imdveis que compdem a carteira é
reflexo do bom fundamento imobilidrio dos ativos adquiridos.

Exigéncias impostas ao vendedor na baixa da alienagdo fiducidria pré-existente no CityGate Cabreldva demandaram
30 dias a mais para o fechamento e posse do empreendimento, retardando na mesma proporc¢do o recebimento
dos aluguéis pelo Fundo.

Para garantir a adequada seguranca juridica a aquisicdo do CityGate Extrema foi exigida ao vendedor a completa
regularizacdo fundidria e imobilidria do empreendimento cujo prazo, apesar de longo, encontra-se dentro do
cronograma estabelecido no contrato de aquisicdo. Dadas as regularizacées a serem feitas pelo vendedor,
retivemos 50% do valor de compra, mas ja temos 100% da posse do empreendimento.
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Importante ressaltar que as aquisicdes em fase de conclusao estao em conformidade com a estratégia apresentada
durante a Oferta da 12 Emissao, respeitando a carteira de imdveis alvo e os fundamentos da qualidade imobilidria
dos ativos.

2,88 1033% Ofommm 2.635mm

Prazo médio, em anos, dos Valor de Mercado versus De m? sem renda em
contratos de locagao Valor Patrimonial contrato
(WALE — Weighted Average
Lease Expiry)

Valor em reais do m? dos
imoveis que compde o Fundo
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DESCRITIVO DOS IMOVEIS DA CARTEIRA

O Portfolio atual consiste em 3 iméveis com 44.200 m2de ABL e 7.000m2 em expansao,
localizados em 2 estados brasileiros, sendo que tais imoveis se encontram 100%
ocupados e ou com renda garantida. Os locatarios sdo empresas multinacionais ou
nacionais com capital aberto na B3.

CityGate Cabretva | — 20.000 m2 de ABL

Galp&o de uso logistico industrial de 20 mil m? de drea locavel, possui patio de manobras em concreto armado com fibra,
20 docas com plataformas niveladoras, pé direito de livre de 11,6 m, piso industrial com capacidade para 5 t/m?,
cobertura com iluminacdo zenital e isolamento termoacustico. O galpdo estd equipado com luminarias de alta eficiéncia
e sistema de combate a incéndio classe J4 dotado de sprinklers. A Siemens, ocupante atual, concilia atividades industriais
e logisticas e faz uso de beneficio fiscal de crédito de ICMS especifico do Municipio de Cabreuva.

O empreendimento possui entrada independente com controle portaria. Inclui vagas para carretas, automaoveis e motos,
além de vestidrio, refeitdrio e sala de administragdo além de todas as utilidades como cabine primaria com alimentacao
em média tensdo (13.800 V), casa de bombas e reservatérios de dgua sendo 520 m? exclusivos para combate a incéndio
e mais dois reservatdrios de 20 m? para consumo. O empreendimento é conectado a rede de esgotos publica.

CityGate Cabretva Il — 11.000 m2 de ABL + 7.000 m2 de expansdo

O galpdo industrial de 11.000 m? de &rea locavel, possui patio de manobras em concreto armado, dotado de pé direito
de livre de 11,6 m e piso industrial com capacidade para 6 t/m?, lumindrias de alta eficiéncia, cobertura com iluminacdo
zenital e isolamento termoacustico sera reformado e ampliado acrescentando 7.000 m? de area de armazenagem, 18
docas com plataformas niveladoras e sistema de combate a incéndio padrao J4 dotado de sprinklers. Vago para reforma,
o empreendimento possui renda garantida de por 24 meses. O projeto é modular permitindo diversas configuragoes de
divisdo interna.

O empreendimento possui entrada independente com controle portaria. Inclui 69 vagas para automoveis e 10 para
motos, além de vestiario, refeitdrio e sala de administracdo, além de todas as utilidades como cabine primdria, casa de
bombas e reservatérios de dgua para consumo de 20 m? e combate a incéndio conforme normas do corpo de bombeiros.
O empreendimento é conectado a rede de esgotos publica.
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CityGate Extrema — 13.200 m? de ABL

Galpdo de uso logistico industrial de 13.200 m?2 de area locavel, possui patio de manobras em blocos de concreto
intertravado, 16 docas com plataformas niveladoras, pé direito de livre de 12,0, piso industrial com capacidade para
6 t/m?, cobertura com iluminac&o zenital. O galp&o esta equipado com luminarias de alta eficiéncia e sistema de
combate a incéndio classe J4 dotado de sprinklers. A Alpargatas, ocupante atual, realiza atividades logisticas e faz
uso de beneficio fiscal estadual de crédito de ICMS e municipal de IPTU especificos do Estado de Minas Gerais e do
Municipio de Extrema respectivamente.

O galpdo encontra-se em condominio logistico com controle de portaria, refeitorio e administragdo compartilhados.
DispGe de 10 vagas para carretas, 211 para automoveis e 50 para motos, além de vestidrio, e utilidades como cabine
primaria com alimentacdo em média tensdo (13.800 V), casa de bombas e reservatérios de dgua sendo 550 m?
exclusivos para combate a incéndio e mais dois reservatérios de 3 m?2 para consumo. O empreendimento possui
estacdo de tratamento de esgotos licenciada.

CITYGATE

EXTREMA
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RAIO-X DA CARTEIRA

Principais indicadores dos iméveis que compde o Fundo BLCP11

Area Ocupada

Renda 100%
Garantida
m Alugado
Cabretiva Extrema

Inquilinos por Setor

Elétrico-
Industrial
42%

indice de Reajuste*

*Reajuste do Contrato de Alpargatas CityGate Extrema
contempla os dois indicadores, sendo reajustado pelo que
houver maior variagdo no periodo, ou zero se ambos forem
negativos.

Distribuigdo dos Valores de Locacéo
(R$/m?)

58%
42%

10-15 15-20 20-25 25-30 30+

Locatarios

Renda
Garantida
29%

Siemens
42%

Data de Vencimento dos Contratos

28% 29% 29%

14%

Set/21  Jul/l22  Set/22  Mar/25
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AQUISICAO DOS IMOVEIS DA CARTEIRA

Ramp-up — Aquisicao, posse e recebimento de aluguéis

Esperamos concluir o processo de aquisicdo dos imdveis que compde a carteira do Fundo até o final de agosto. Com isso,
faremos a chamada de capital final de mais 233.401 quotas e alocaremos integralmente os recursos oriundos da primeira
captacdo em rigorosa conformidade com o material da Oferta da 12 Emiss30. O Patriménio Liquido ficard na casa dos RS
109 milh&es portanto. O Fundo tomou a posse do imdvel em Extrema desde 27/07/20 e acreditamos ser possivel tomar
a posse dos imoéveis de Cabrelva até 28/08/20. N3o ocorrendo imprevistos, é provavel que os aluguéis passem a ser
recebidos pelo Fundo parcialmente a partir de setembro e integralmente a partir de novembro de 2020.

O contrato de aluguel com a Alpargatas prevé pagamento de aluguéis em d+60 dias, o que acarreta em um ramp-up
financeiro um pouco mais demorado, mas que nos possibilitou compra-lo em condi¢Ges de preco de aquisicdo mais
favoraveis.

Carteira do Fundo R$ MM %
Valor dos Imoveis 134,9 157%
Aplicag¢des Financeiras 25,5 30%
A Pagar Aquisicdo Imoveis (42,2) -49%
CRI (32,0) -37%
Patrimonio Liquido 86,1 100%

Podemos visualizar as etapas e cronograma para cada um dos imdveis conforme fluxogramas abaixo (apds linha
tracejada sdo estimativas):

RAMP — UP CABREUVA
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RAMP — UP EXTREMA

oo
GESTORA
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DESEMPENHO DO FUNDO

Rendimentos

N3do houve rendimentos no més conforme exposto acima na secao “Aquisicao dos Imédveis da Carteira” acima.

Evolugao da Quota no mercado

O comportamento do Fundo na B3 deve ser avaliado levando em consideracdo a volatilidade da bolsa e dos fundos
em fungdo da pandemia, os poucos meses de vida deste Fundo e a liquidez incipiente.

105,87 106,00
104,37 5,85%
: 4,37%
3,16%
1,44%
100,00 - 0,12%
. Maio Junho Jullio
Emisséao Maio Junho Julho -2,61%
mBLCP11 (%) ®=IFIX (%)
Liquidez

O volume acumulado no més de julho foi de R$ 4,0 milhdes, ocorrendo negocios em 61% dos pregdes
do més.

Valor de Mercado versus Valor Patrimonial

105,5%

Esse valor é resultante do Valor de Mercado de RS 90,8 milhdes contra RS 86,1 milhdes de Valor Patrimonial
(Patrimonio Liquido).
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RESULTADOS HISTORICOS

Distribuicao de Rendimentos

Data do Anuncio Més Referéncia Data Pagamento Valor por Quota
13/08/2020 Julho - 0,0000
13/07/2020 Junho 20/07/2020 0,1295

11/06/2020 Maio - 0,0000

Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC. A rentabilidade divulgada néo é liquida de impostos. E recomendada a leitura cuidadosa do formuldrio de informagées complementares,

Iémina de informagées essenciais e do regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Os investidores devem estar preparados para

aceitar os riscos inerentes aos diversos mercados em que os fundos de investimento atuam e, consequentemente, possiveis varia¢des no patriménio investido. O
Administrador ndo se responsabiliza por erros ou omissées neste material, bem como pelo uso das informagdes nele contidas. Adicionalmente, o Administrador ndo

se responsabiliza por decisdes dos investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de profissionais e especialistas por ele consultados. Este
fundo tem menos de 12 (doze) meses. Para avaliagdo da performance de um fundo de investimento é recomenddvel a andlise de, no minimo, 12 (doze) meses.



Nome do Fundo: BlueCap Renda Logistica Fundo de
Investimento Imobiliario — FlI

Caodigo Negociacdao B3: BLCP11

ISIN: BRBLCPCTFOO7

Prazo de Duragao: Indeterminado

Tipo Anbima: Renda

Segmento Anbima: Outros

Publico Alvo: Investidor Qualificado
Quantidade de Quotas Integralizadas: 856.796
Numero de Quotistas em 30/07/20: 52
Taxa de Administragao: 0,95% a.a.
Taxa de Escrituragao: 0,05% a.a.
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Regulamento:
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A BlueCap é especializada no desenvolvimento, gestdo e
participacdo de empreendimentos logisticos e industriais.
Nossos sdcios possuem extensa experiéncia e comprovada
competéncia para encarar os mais diferentes desafios, tendo
participado no desenvolvimento de mais de 1,6 milhdo m? de
galpdes logisticos, somando investimentos da ordem de RS
2,8 bilhdes. BlueCap, a gestora com o DNA imobiliario.

BlueCap Gestdo de Recursos

www.bluecapgestao.com.br

ri@bluecapgestao.com.br

+55 11 5171-9592

Este material foi elaborado pela BlueCap Gestdo de Recursos Ltda. (“BlueCap”), tendo carater meramente informativo e ndo foi
objeto de auditoria especifica. Este material foi preparado com base em informag&es pertencentes a BlueCap e outras informagdes
disponiveis ao publico. As informagdes contidas neste documento sdo materialmente precisas até a data a que o documento se
refere. A BlueCap usa informagGes de fontes conhecidas por sua confiabilidade e boa-fé, mas isto ndo representa nem endossa a
precisdo ou confiabilidade de nenhuma dessas informagdes e a BlueCap ndo se responsabiliza pelo teor dessas informagdes. A
BlueCap ndo garante as estimativas ou projegdes quanto a eventos que possam ocorrer no futuro (incluindo projegdes de receita,
despesa, lucro liquido e desempenho de cotas) contidas neste material. Os resultados reais podem variar das projegdes e tais
variagdes podem ser significativas. Nada aqui contido é, ou deve ser entendido como, uma promessa ou representagdo do passado
ou do futuro. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura. A BlueCap se exonera,
expressamente, de toda e qualquer responsabilidade relacionada ou resultante da utilizagdo deste material. Este material foi
preparado exclusivamente para fins informativos e ndo deve ser interpretado como uma solicitagdo ou oferta de compra ou venda

de quaisquer valores mobilidrios ou instrumentos financeiros relacionados.
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