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COMENTARIO MENSAL

Mercado e Economia

O Ibovespa caiu 3,94% em julho, apds ter alcancado niveis recordes no més anterior. O Délar subiu 4,77%, cotado a RS
5,211. Diversos fatores impactaram os mercados negativamente.

No mundo, a nova variante (Delta) do coronavirus ndo possibilitou a virada de pagina definitiva com relagdo a pandemia
e vem causando novas preocupagoes. Israel tem enfrentado novos casos mesmo tendo vacinado toda a populagdo
praticamente.

Nos EUA, a divulgacao de que a inflagdo em 12 meses superou a meta de 2% estabelecida pelo Fed, Banco Central norte-
americano, impactou negativamente os mercados globais. A autoridade monetdria americana tem assegurado que os
estimulos concedidos ndo serdo retirados tdo cedo. Porém, o receio com a inflacdo e os fortes gastos dos consumidores
norte-americanos, que em junho subiram mais que o esperado, indicam que o plano da FED talvez ndo seja exequivel.

No Brasil, o governo sinalizou bancar o novo Bolsa Familia com recursos fora da regra do teto de gastos. Espera-se que o
ministro da Economia, Paulo Guedes, tente frear os impetos de maior frouxidao fiscal de Ciro Nogueira, o novo ministro-
chefe da Casa Civil e membro mais proeminente do grupo do Centrdo. De qualquer forma, diante da atual fragilidade do
governo, ja se abandona qualquer expectativa de maior responsabilidade fiscal.

A disputa entre os Poderes também subiu de temperatura. A questdo do voto auditavel estremeceu ainda mais o
relacionamento entre o Presidente e ministros do STF. Os dois lados ndo parecem dispostos a encontrar um caminho de
menor atrito e ddo sinais que querem o confronto para satisfazer suas respectivas agendas.

Além disso, a inflacdo segue em alta. O IPCA de julho acumula varia¢do de 8,99% em 12 meses. A inflacdo do més foi a
maior em 19 anos.

Tendo sido pacificado que o dividendo de Fll ndo sera tributado, como se havia proposto anteriormente, o IFIX fechou o
més de julho no campo positivo, subindo 2,50%. O Ministério da Economia compreendeu, como esperado, que ndo seria
benéfico para o pais o fim da isengdo.

Porém, nos primeiros dias de agosto os acontecimentos descritos acima continuaram a reverberar e fizeram com que as
taxas de juros abrissem de forma sensivel impactando o IFIX. O juro de médio prazo subiu cerca de 2% e o juro real (acima
da inflagdo) encostou no nivel de 5% a.a. (graficos abaixo).
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Andlise da Carteira

Em 16 de Agosto, assinamos contrato de locacdo com a Enjoei, empresa com capital aberto na B3 (ENJU3). O
contrato é tipico com valor nominal de RS 14/m?, com 5 anos de duracdo, 3 meses de caréncia e 2 meses a titulo
de corretagem. A Enjoei locou 6.249 m?, cerca de 1/3 do CityGate Cabreuva |. Foi concedido desconto de RS 3/m?
para os primeiros 24 meses, revertidos em multa em caso de término antecipado.

A Enjoei é empresa de e-commerce, segmento em destaque atualmente, e apresenta crescimento acelerado nos
ultimos trimestres. Seguimos em negociacdes com outros interessados para a ocupacado do restante do galpao.

O reajuste anual com a Mobly foi negociado em 12%. Esse valor estd abaixo do IGP-M no periodo, porém acima dos
8,99% referentes ao IPCA. Com isso, a locacdo se encontra a RS 27,64/m?, em torno de 10% acima da média
praticada no mercado de Extrema-MG.

As obras de expansao do CityGate Cabreuva Il seguem em curso. Atualmente, estdo na fase final de instalacdo da
cobertura e inicio do fechamento lateral. Previsdo de entrega da obra completa é no inicio de novembro préximo.
J4 existe interesse na loca¢do do galp3do. A renda garantida se estende até setembro 2022.

Foi aprovada, através do Ato do Administrador de 18 de junho de 2021, a 32 Emissdo de Cotas do Fundo. O
Prospecto Definitivo e Anuncio de Inicio foram divulgados em 16 de agosto de 2021 e os cotistas podem consultar
as informacdes sobre a Oferta nos referidos documentos.

Ademais, cabe ressaltar que o Preco de Emissdo podera ser atualizado e informado aos Cotistas e aos potenciais
Investidores através do Fato Relevante de Atualizagdo de Prego, divulgado em até 5 (cinco) dias Uteis antes do
término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, pelo preco equivalente a média de fechamento do valor
de mercado da Cota do Fundo no periodo compreendido entre os 5 (cinco) dias de fechamento imediatamente
anteriores a data de divulgacdo do Fato Relevante de Atualizagdo de Prego.

A 32 Emissdo tem como Coordenador Lider a GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES. Os demais
termos e condi¢cbes da Emissdo e da Oferta serdo descritos nos documentos da Oferta. Exceto quando
especificamente aqui definidos, os termos aqui utilizados iniciados em letra maidscula terdo o significado a eles
atribuido no Regulamento e no “Prospecto Definitivo de Oferta Publica de Distribuicdo Primaria de Cotas da 32
Emissdo do BlueCap Renda Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio — FII” (“Prospecto Definitivo” ou
“Prospecto”, sendo que a definicdo de Prospecto engloba todos os seus anexos e documentos a ele incorporados
por referéncia).

O Fundo possui um CRI no valor de RS 32 MM a CDI + 4,5% a.a.. O prazo do certificado é de 12 anos (a partir de
setembro de 2020), com 2 anos de caréncia no pagamento de principal. Ndo ha multa para pré-pagamento. O CRI
esta atrelado ao CityGate Cabretdva l e ll.
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DESCRITIVO DOS IMOVEIS DA CARTEIRA

O Portfolio atual consiste em 5 imo6veis com 69.000 m2 de ABL e 7.000m2 em expansao,
localizados em 2 estados brasileiros, sendo que tais imoveis se encontram 81% ocupados
e ou com renda garantida, sendo que os 19% de vacéancia fisica estdo cobertos por
indenizacdo por rescisao antecipada de contrato atipico até setembro de 2021. Ha
propostas formais em negociacdo para ocupacao da area vacante. Os locatarios atuais
sdo empresas nacionais com capital aberto na B3.

CityGate Cabretiva | — 20.000 m? de ABL

Galp3o de uso logistico industrial de 20 mil m?2 de area 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 galpao estd equipado com luminarias de alta eficiéncia e sistema de combate
a incéndio classe J4 dotado de sprinklers. A Siemens desocupou o imével em fevereiro de 2021, porém continua a pagar a
multa indenizatdria até setembro de 2021, razdo pela qual ha vacancia fisica, porém nao financeira.

O empreendimento possui entrada independente com controle de portaria. Inclui vagas para carretas, automoveis e motos,
além de vestiario, refeitdrio e sala de administracdo e todas as utilidades como cabine primaria com alimenta¢cdo em média
tensdo (13.800 V), casa de bombas” e reservatérios de agua, sendo 520 m> exclusivos para combate a incéndio e mais dois
reservatérios de 20 m? para consumo. O empreendimento é conectado a rede de esgotos publica.

CityGate Cabretiva Il — 11.000 m? de ABL + 7.000 m? de expansdo

O galpdo industrial de 11.000 m? de &rea locével, possui patio de manobras em concreto armado, dotado de pé direito livre de
12,0 m, piso industrial com capacidade para 6 t/m?, cobertura com iluminagdo zenital e isolamento termoacustico e luminarias
de alta eficiéncia. O galpdo esta em reformas para ampliacdo, com término previsto para outubro de 2021, acrescentando
7.000 m? de drea de armazenagem, 18 docas com plataformas niveladoras e sistema de combate a incéndio padrdo J4 dotado
de sprinklers. Vago para reforma, o empreendimento possui renda garantida de por 24 meses, desde setembro de 2020. O
projeto é modular permitindo diversas configuragdes de divisado interna.

O empreendimento possui entrada independente com controle de portaria. Inclui 69 vagas para automéveis e 10 para motos,
além de vestiario, refeitdrio e sala de administragdo e todas as utilidades como cabine primaria, casa de bombas e reservatorios
de 4gua para consumo de 20 m3 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 | — 38.000 m? de ABL

Condominio Logistico formado por 3 galpdes de uso logistico industrial totalizando 38.000 m? de area locavel,
possui patio de manobras em blocos de concreto intertravado, 55 docas com plataformas niveladoras, pé direito
de livre de 12,0 metros, piso industrial com capacidade para 8 t/m?, cobertura com iluminagdo zenital. Os galpdes
estdo equipados com lumindrias de alta eficiéncia e sistema de combate a incéndio classe J4 dotado de sprinklers.

A Alpargatas, Mobly e Bauducco ocupam 100% do condominio e realizam atividades logisticas e fazem 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 condominio logistico dispde de controle de portaria, refeitério e administracdo compartilhados. Oferece de 10
vagas externas para carretas, 21 para automaoveis e 50 para motos, além de vestiario, e utilidades com alimentagdo
em média tensdo (13.800 V), casa de bombas e reservatdrios de agua, sendo 550 m?* exclusivos para combate a
incéndio e mais dois reservatérios de 30 m? para consumo. O empreendimento possui estacdo de tratamento de
esgotos licenciada.
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RAIO-X DA CARTEIRA

Principais indicadores dos iméveis que compde o Fundo BLCP11

Area Ocupada Distribuicdo dos Valores de Locagéo
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RAIO-X DA CARTEIRA

Matriz dos Locatarios e Contratos do Fundo

CityGate G2 Extrema I-MG

CityGate G3 Extrema I-MG

CityGate Cabreuva I-SP

CityGate Cabreuva II-SP

Area Bruta Locavel (ABL)
Locatario

Area Locada

Vacéncia

Aluguel RS$/m?

Inicio do Contrato
Vencimento do Contrato
Meés de reajuste
Indexador de reajuste

% sobre receita do Fundo

Multa do Contrato

Garantia

CityGate G1 Extrema I-MG
12.600
Mobly
12.600

0%
27,64
jul/19
jun/24

julho
IGP-M/IPCA
25%

A\viso prévio 3 meses + 6
aluguéis proporcionais

Fian¢a da Holding + caucéo de 3
aluguéis

13.200
Alpargatas
13.200
0%
25,36
mar/20
mar/25
janeiro
IPCA
24%

Aviso prévio 3 meses + 6
aluguéis proporcionais

Caugéo de 4 aluguéis

12.200
Bauducco
12.200
0%
24,50
abr/21
mar/26
abril
IPCA
22%

A\Viso prévio 6 meses + 3
aluguéis ndo proporcionais

Fianga da Matriz

20.000
Enjoei
6.249
69%
14,00
ago/21
ago/26
agosto
IPCA
6%
A\iso prévio 4 meses + 3

aluguéis néo proporcionais e
saldo do desconto concedido

dos primeiros 24 meses

Fianga Bancéria

11.000+7.000
Renda Garantida
11.000+7.000
0%
17,00
set/20
set/22

22%

GIC - Fundo Soberano Cingapura



Agosto 2021

DESEMPENHO DO FUNDO

Rendimentos

Distribuicdo de RS 0,5700 por cota, equivalente a dividend yield anualizado de 6,98%, sobre valor de mercado da
cota de RS 97,99.

Evolug¢ao da Cota no mercado

O comportamento do Fundo na B3 deve ser avaliado levando em consideracdo a volatilidade da bolsa e dos fundos
em funcdo da pandemia, os poucos meses de vida deste Fundo e a liquidez incipiente.
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O volume acumulado no més de junho foi de RS 9,4 milhdes, ocorrendo negdcios em 18 dos 22 pregdes do més.

Valor de Mercado versus Valor Patrimonial

95,7%

Esse valor é resultante do Valor de Mercado de RS 188,3 milhdes contra RS 196,7 milhdes de Valor Patrimonial
(Patriménio Liquido). Valor patrimonial por cota: RS 102,37.
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BALANCO DO FUNDO

Balanco do Fundo R$ MM %
Valor dos Iméveis 223,3 114%
Aplicag¢des Financeiras 7,4 4%
A Pagar Aquisicdo Imdveis (2,0) -1%
CRI (32,0) -16%
Patrimdnio Liquido 196,7 100%

DECOMPOSICAO DO LUCRO (PREJUIZO) LIQUIDO DO PERIODO

Resultado do Fundo R$ MM

Receita Locagdo 1.250.632,80
Multa Siemens 375.759,37
Rendimentos RF 21.686,60
Multa Atraso Obra 102.000,00
Total de Receitas 1.750.078,77
Despesas Financeira CRI (228.213,69)
Despesas Operacionais (83.569,02)
Despesas com IR sobre resgates (2.656,62)
Taxa de Administragao (165.421,59)
Despesas com seguros e taxa CVM (14.545,34)
Despesas com Auditoria externa (13.500,00)
Total de Despesas (507.906,26)
Resultado 1.242.172,51
Saldo ndo distribuido 146.744,80
Resultado distribuido no més 1.095.427,71

RESULTADOS HISTORICOS

Distribuicdo de Rendimentos dos ultimos 12 meses

Data do Anuncio Més Referéncia Data Pagamento Valor por Quota

12/08/2021 Julho 18/08/2021 0,5700
14/07/2021 Junho 20/07/2021 0,6255
14/06/2021 Maio 18/06/2021 0,5073
13/05/2021 Abril 19/05/2021 0,6163
14/04/2021 Margo 20/04/2021 0,6781
11/03/2021 Fevereiro 17/03/2021 0,6662
11/02/2021 Janeiro 17/02/2021 0,7367
14/01/2021 Dezembro 20/01/2021 0,7171
11/12/2020 Novembro 17/12/2020 0,7465
13/11/2020 Outubro 19/11/2020 0,7002
14/10/2020 Setembro 20/10/2020 0,4650
14/09/2020 Agosto - 0,0000
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Caodigo Negociacdao B3: BLCP11

ISIN: BRBLCPCTFOO7

Prazo de Duragao: Indeterminado
Tipo Anbima: Renda

Segmento Anbima: Outros

Publico Alvo: Investidor Qualificado
Quantidade de Cotas Integralizadas: 1.921.803
Numero de Cotistas em 17/08/21: 191
Taxa de Administragao: 0,95% a.a.
Taxa de Escrituragao: 0,05% a.a.

Taxa de Performance: N3do ha

CNPJ: 35.652.060/0001-73
Regulamento:

https://static.btgpactual.com/media/fii-bluecap-
regulamento-v3.pdf

Gestor: BlueCap Gestdo de Recursos Ltda.

Administrador e Escriturador: BTG Pactual

Servigos Financeiros S.A. DTVM

Auditor: PwC PricewaterhouseCoopers Brasil Ltda.

Autorregulacao Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Administracao Fiduciaria

Nome do Fundo: BlueCap Renda Logistica Fundo de
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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 imobilidrio.

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 informagdes 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 informages 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 €, ou deve ser entendido como,
uma promessa ou representagao do passado ou do futuro. A rentabilidade obtida no passado néo 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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