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Informacdes Gerais

BLCAll

Obijetivo e Perfil do Fundo

Investimento em lajes do empreendimento comercial Patio Victor Malzoni.

= Razdo Social
Bluemacaw Catuai Triple A FlI
CNPJ 41.076.748/0001-55

= |nicio do Fundo
Setembro de 2021

= Gestor
BlueMacaw Gestora de Recursos LTDA.
CNPJ 31.881.090/0001-09

Catuai Gestora de Recursos LTDA.
CNPJ 29.976.481/0001-57

=  Administrador
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM
CNPJ 59.281.253/0001-23

= Taxa de Administracéo e Gestao
1,15% a.a. sobre o Patriménio Liquido

Data base: Outubro 2021

= Taxa de Performance
20% calculado sobre um retorno
minimo de IPCA + 5,00%

= Quantidade de Emissbes
1

= Quantidade de Cotas
1.600.000

= Patrimoénio Liquido®
R$ 165.851.966,21

= Valor Patrimonial da Cota®
R$ 103,66

= Tipo Anbima
FIl Hibrido Gestao Ativa Lajes
Corporativas

100%

Ocupacéo Fisica

9,4 mil m2
ABL Locavel

35%

Participacdo na Torre
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Sobre o Imoével

Patio Victor Malzoni

Situado em uma das principais avenidas de S&o Paulo, o Patio Victor Malzoni é um
dos principais simbolos da cidade, com 79mil m2 de area BOMA! de escritdrios
dividida em trés torres, sendo uma delas suspensa, dando visibilidade & Casa
Bandeirista, datada do século XVIII. O imdvel abriga escritorios comerciais, possui 20
pavimentos e 6 subsolos de estacionamento com mais de 2.500 vagas para
automéveis. Ha4 um bicicletario no 2° subsolo, vagas para pessoas com deficiéncia
(PCD) e &rea de docas para acesso a veiculos de carga. O Edificio tem acesso 24

horas, em todos os dias da semana.

A Torre A, que fez parte da transacdo do Bluemacaw Catuai Triple A, possui 12
elevadores, cada um com capacidade de 20 pessoas para os andares de escritorio e

para acesso ao estacionamento. Além das torres de escritério, 0 complexo conta com

N

0s restaurantes Trattoria Fasano e Gero Panini. Em relacdo a sustentabilidade, o

empreendimento é considerado um edificio verde, recebeu as certificacdes LEED Core = i

& Shell Prata e LEED O&M Platinum e é considerado um dos edificios mais

sustentaveis de S&o Paulo. Conta com o EcoMalzoni, projeto de desenvolvimento 12 1 ':‘.‘;f

sustentavel focado no gerenciamento de residuos e agua de reuso.
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Informativo Mensal — Novembro 2021 1. O critério BOMA, sigla para Building Owners and Managers Association, é o padréo aplicado que
considera a soma da area privativa e comum do imével rateado proporcionalmente aos ocupantes.
Fonte: Cushman&Wakefield 7
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Historico e Disponibilidade

No dia 4 de outubro de 2021, o BlueMacaw Catuai Triple A adquiriu 6
andares na Torre A do edificio Patio Victor Malzoni, totalizando

aproximadamente 9,4mil m2 de area BOMAW, representando 35% da area

total de escritérios da Torre A. A ocupacao fisica do Fundo é de 100%, 3 ’q ar
dividida entre trés empresas. . ; . . !‘-.1‘““
> : - : 1---‘
A aquisicdo do imével foi realizada a R$39mil/m2 e a transacdo contemplou uma |l |
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captagdo total de R$408 milhdes, sendo R$138 milhdes®? originados por meio de uma : E ll L] ) oo TR
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1. O critério BOMA, sigla para Building Owners and Managers Association, é o padréo aplicado que
Informativo Mensal — Novembro 2021 considera a soma da area privativa e comum do imével rateado proporcionalmente aos

ocupantes. Fonte: Cushman&W akefield
2. Valor apés amortizagdo de cotas em 05.10.2021
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Destaques Operacionais Analise das Locacoes

o .
100% 100% Y% da receita contratada
2021 2021
2022 2022
2023 2023 16%
- - - - ~ ~ N ~ ~ 2024 2024 849%
o o o o N o N o o
g 3 3 3 g 3 5 5 T
) o c ° = - £ < € 22025 100% ro02s
® Ocupagéo

Evolucdo da Ocupacéao

Término dos Contratos Ano da Revisional

58%

0,
Tecnologia 16% 16%

66% 0% I
8

Més de Reajuste pela Inflacéo indice de Reajuste

c Qo = = > c = (=) o
s o & 2 & 53 3 3 o
2 oL = < = 5 < 0

Nov

5}
o}
o

Ocupacao por Locatario

Informativo Mensal — Novembro 2021



Demonstracdes de Resultado®

R$ mil Sep-21 Oct-21
Receitas de Aluguel - 1964
Outras Receitas® - 41066
Despesas de Propriedade - (136)
Receita liquida - 42.894
Receita Financeira 474 m
Despesas Financeiras - (3.933)
Taxa de Administracdo do Fundo (145) (160)
Outras Despesas N&o Recorrentes (22) (17)
Lucro Contabil 307 38.899
Ajuste Caixa® o} (38.381)
Resultado 317 518
Rendimento a distribuir 317 518
R$ / Cota (média) 0,20 0,32
1) As Demonstragdes de Resultado apresentadas consideram ajuste gerencial de contas
@) Em Outubro 2021, a linha de Outras Receitas refere-se a reavaliagdo do ativo
) Ajuste entre lucro contébil sob regime de competéncia para lucro liquido sob regime caixa
Balanco Patrimonial®
R$ mil Sep-21 Oct-21
Ativo
Caixa e Equivalentes de Caixa 160.14 4670
Despesas Antecipadas 150 14.355
Contas a Receber - 1964
Iméveis® s 418.600
Ativo Total 160.263 439.589
Passivo
ObrigagBes por Securitizagdo® - 273537
Outros Passivos 85 200
Patriménio Liquido 160.079 165.852
Passivo Total 160.263 439.589
1) O balanco patrimonial apresentado considera ajuste gerencial de contas
@) A aquisicao dos iméveis foi liquidada em 04.10, portanto o fechamento de Setembro 2021 nao reflete os valores dos iméveis
3) A liquidacéo da operacéo de securitizag&o foi em 01.10, portanto o fechamento de Setembro 2021 ainda n&o reflete os respectivos valores

Informativo Mensal — Novembro 2021 6




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

SOBRE OS GESTORES
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Visao Geral da BlueMacaw

Gestor experiente com histérico comprovado

-+ R$6b | 1 = Escala - Time com larga experiéncia tendo participado na gestéao de +160 ativos
: . 3 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 s6cios BlueMacaw
Nota: A rentabilidade passada néo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestéo de rentabilidade futura
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Nosso Historico

Mais de 10 anos de experiéncia de investimentos imobiliarios

Blackstone
AuM de US$340m

Nascemos em 2019
através de um spin-off
da Blackstone América

Latina
2009-14 2015-19 2019-20
Acordo estratégico em
. 2020 com XP Inc e entrada
_S(?QIOS BIueMacaw no +  Gestdo LatAM como acionista minoritario
inicio e gestéo da area «  US$1bn AuM na BlueMacaw
imobiliaria (US$3bn
AuM)

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

XP¥inc.

e, INvestimentos
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Visao Geral da Catuai Asset

Gestora de recursos independente com foco no mercado imobiliario

Quem Somos Outros Fundos sob Gestao

= Somos uma gestora de recursos independente, com
foco no mercado imobiliario. Carregamos em nosso DNA
a experiéncia do socio fundador e principais executivos, v Inicio do Fundo: Set/2017
responsaveis por um tfrack record de sucesso.

Catuai Fundo de Investimento Imobiliario 1

Fundo em fase de desinvestimento
100% dos ativos comercializados

= Contamos com uma equipe de profissionais R$ 47,0 milhdes de capital subscrito

especializados, forte governanga interna e infraestrutura
completa para dar suporte a gestdo das carteira,
seguindo um método rigoroso de investimento aliado
com expertise imobiliaria e ampla rede de
relacionamentos.

R$ 63,0 milhdes de negdcios investidos e realizados
TIR estimada de 14% a.a.

NS

CF2 Fundo de Investimento Imobiliario

Inicio do Fundo: Out/2019

= Parte relevante de nossa remuneracao e capital sédo L - cnto

dedicados aos investimentos que estruturamos, nos
quais buscamos sempre o reconhecimento pela
qualidade dos negocios e geragao de valor alem de
alinhamento de interesses com o investidor.

R$ 94,6 milhdes de capital subscrito

<SS

80% do capital integralizado

Nota: A rentabilidade passada ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestéo de rentabilidade futura



> Grupo Catuai

* Importante player no
mercado imobiliario
residencial, comercial
e na industria de
Shopping Centers

Estrutura de Club Deal
via SPE

> Catuali
Invesimentos

Investimentos
imobiliarios no
Estado de Sao
Paulo e Parana

> Langamento do
Leopoldo 1201 e
e Bandeira

Inicio da Catuai Asset

Management
2017
> Inicio do > Desinvestimento > 12 Oferta Catuai > Aquisicao
Catuai Fundo 1 Catuai Fundo 1 Fundo 2 (CFHI11) Patio Victor
+ R$ 47,0 milhdes de o Malzoni
capital subscrito e 77 matriculas * R$ 94,6 mllho_es de
comercializadas capital subS_crlto
« TIR estimada de 14% + 80% do capital

integralizado
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Autorregulacao Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Administracdo Fiduciaria





