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Informacdes Gerais

Gestao 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 nao 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 30.11.2021

= |nicio do Fundo
Outubro de 2020

= Cdbdigo de Negociacédo 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
4.602

* Patrimonio Liquido®
R$ 369.462.477,79

= Valor Patrimonial da CotaV
R$ 96,96

» Valor de Mercado da Cota 12
R$ 92,08

= Tipo Anbima
Renda Gestao Ativa
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Grandes Numeros BLMG11
R%$1 bilhao 100% 7,9 anos

Valor dos ativos Ocupagéo Financeira WAULT#

80% 0,98% R$0,90°

Exposicéo da Receita ao Rendimento mensal 23 Dividendos Nov/21
e-commerce

Comentarios da Gestao @

Em novembro o IFIX caiu 3,64%, a pior performance desde o fechamento do primeiro trimestre de 2020®. Os Fundos de tijolo foram os mais afetados — os Fundos de logistica apresentaram uma variagéo
negativa de 6,31%® no més. A performance do BLMG no més ficou negativa em 3,81%, 2.5p.p. acima do Fundos de logistica que compdem o IFIX. Ao longo de novembro pudemos observar uma
deterioracdo dos mercados secundarios de renda variavel por conta de alguns fatores, dentre eles a nova variante Omicron da Covid-19, a expectativa de alta de juros no curto prazo e as incertezas no
cenario fiscal. O IBOVESPA variou negativamente 1,53%().

A gestdo do BLMG segue confiante na tese de ativos logisticos ligados ao e-commerce, bem localizados, com 6timo risco de crédito e excelente padrdo construtivo. O Fundo anunciou pelo sexto més
consecutivo a distribuicdo de dividendos de R$0,90/cota e mantém o guidance de dividendos entre R$0,80 e R$0,90/cota pelos préximos periodos®. Com essa estimativa de distribuicéo de dividendos, o
dividend yield calculado sobre a cota do Fundo negociada no mercado secundario fechou o més em 12,5%a.a.®., um dos mais altos dentre os Fundos de logistica(), 170bps acima do dividend yield do IFIX
e 364bps acima do dividend yield dos Fundos de logistica que comp&em o IFIX, considerando o mesmo periodo.

Neste més tivemos eventos interessantes com a participagdo dos gestores da BlueMacaw. Dentre eles, tivemos a 32 edi¢éo do Investor Day e a live no canal do Rodrigo Colombo, que contou com a
participacao do gestor do BLMG respondendo as principais davidas e explicando as projecdes de amortiza¢do das dividas e estrutura de capital do Fundo. Seguem os links para acessar os materiais:

* Investor Day: Investor Day BlueMacaw | Dezembro 21 - YouTube

+ Live BLMG Dez/21: BLMG11 - Tudo sobre 0 FUNDO IMOBILIARIO LOGISTICO da BlueMacaw - YouTube

Valores de fechamento em 30.11.2021

Néo deve ser interpretado como promessa de retorno ou rendimento; performance passada ndo é garantia de performance futura.
Retorno mensal calculado sobre o valor da cota no mercado secundario em 30.11.2021.

WAULT indica a média ponderada do prazo dos contratos dos alugueis pela receita vigente de aluguel préprio

Fonte Bloomberg (data base 30.11.21)

Fonte: XP Investimentos, B3 e Comdinheiro

Ranking FlIs Logisticos — Funds Explorer
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https://www.youtube.com/watch?v=h0puP9EhxSs&t=377s
https://www.youtube.com/watch?v=kRL90Tp4bGY&t=116s
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Performance do Fundo - Dividend Yield
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Informativo Mensal — Novembro 2021 1) N&o deve ser interpretado como promessa de retorno ou rendimento; performance passada néo é garantia de performance futura

(2)  Adistribuicdo de R$ 1,45/cota reflete o resultado conjunto dos meses de Outubro e Novembro de 2020

Nos Ultimos meses o Fundo vem mantendo a distribuicdo de
dividendos constante em R$0,90/cota®, refletindo sua atual

geracao de caixa recorrente.

No més de novembro, o Fundo apresentou um spread de
177bps sobre o dividend yield médio dos fundos comparaveis,
guando comparado com o dividend yield do BLMG calculado
sobre a cota no mercado secundério. Utilizando a mesma
métrica, também podemos observar um spread de 61lbps

sobre a NTN-B de 5 anos.
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Performance do Fundo - Dividend Yield

Em novembro de 2021, a distribuicdo de rendimentos do Fundo foi de R$ 0,90/cotal, equivalente ao

dividend yield anualizado de 10,8% e 10,3% calculado sobre a cota da 12 e 22 Emisséo, respectivamentel.

A distribuicdo de dividendos do més de novembro reflete a geragdo de caixa recorrente do Fundo,

contemplando as recentes aquisi¢coes.

Performance em R$/Cota
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Rentabilidade

Desde o inicio de suas operacgdes até o final do més de novembro, o Fundo apresenta uma Taxa Interna de Retorno* de 2,8%, calculada sobre o valor da cota da 12 emissao e incluindo
os rendimentos distribuidos neste periodo. O gréafico a esquerda compara a rentabilidade do CDI acumulado e do IFIX a rentabilidade da cota no mercado secundario2. O Fundo
acumula um ganho de +2,8% contra -6,8% do IFIX e +3,9% do CDI. 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 Emisséo e o final de novembro deste ano.
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° Valor de Emisséo da Cota (R$/cota)? 100,00 105,00
890 Rentabilidade Total (Dividendos + Variagdo da Cota)® 2,8% -6,3%
0
out-20 dez-20 fev-21 abr-21 jun-21 ago-21 out-21 % Taxa DI 70,0% -212,2%
% IFIX 40,5% -68,4%
BLMG11 IPO + Dividendos? BLMG11 FON + Dividendos? Valor da Cota de Mercado (R$/cota) 92,08 92,08
Px 7 e CDI Acumulado (Base 100) Variac&o Acumulada da Cota Mercado -7,9% -12,3%

(1) Atrentabilidade acumulada e rendimentos distribuidos n&o sé&o liquidos de imposto, apurado no regime de competéncia. Fonte: Bloomberg
(2)  Valor da cota no mercado secundério ajustada pelos rendimentos acumulados
Informativo Mensal — Novembro 2021 (3) Refere-se ao valor bruto da cota da 12 emisséo e da 22 emisséo, incluindo custos decorrentes da Oferta do Fundo
(4)  ATIR corresponde ao célculo anualizado dos valores pagos aos cotistas, considerando o valor da cota negociada no mercado, calculada, incialmente, somente para o valor da cota da 12 Emisséo
(5)  Rentabilidade total no periodo compreendido entre 30/10/20 e 30/11/21. Os rendimentos considerados incluem os dividendos apurados segundo regime de caixa desde a liquidagdo do Fundo em 30/11/20, ajustado pelo regime de competéncia



Demonstracdes de Resultado

jul-21 out-21 nov-21 2021 Acum.
Receitas de Aluguel 5.057 16.121 4.632 5.812 5.522 5.518 5.566 43.171
Outras Receitas! 4.789 7.913 249 - - - - 8.162

Despesas de Propriedade - - - o o o - -

Receita liquida 9.847 24.034 4.880 5.812 5.522 5.518 5.566 51.332
Receita Financeira 86 556 201 36 24 34 37 887
Despesas Financeiras (3.296) (6.241) (1119) (1750) @7ey (1822) (1760) (14.453)
Taxa de Administragc&o do Fundo? (402) (2.681) (335) (341 (326) (353) (326) (4.362)
Outras Despesas Nao Recorrentes (1913) 32 (83) (45) 47) (51 (69) (326)

Lucro Caixa Gerencial? 4.321 15.637 3.543 3.711 3.413 3.326 3.447 33.077
Outros Ajustes® B (1837) - - - o 2 (1837)

Lucro Caixa 4.321 13.800 3.543 3.711 3.413 3.326 3.447 31.240

Rendimento Distribuido 4.133 13.092 3.430 3.430 3.430 3.430 3.430 30.239
R$ / Cota (Média)4 2,18 0,82 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 9,40
(1) Outras receitas em Julho de 2021 incluem receita com liquidagéo da SPE antiga detentora do ativo BMLog SBC
(2) Viséo gerencial da efetiva geracéo de caixa dos veiculos utilizados para investimentos combinados
3) Referente & equivaléncia patrimonial pela combinacéo dos veiculos de investimento

Balanco Patrimonial

jan-21 fev-21 mar-21 abr-21 mai-21 jun-21 jul-21
Ativo
Cotas de Fundo de Renda Fixa 19.462 15.098 14.727 1732 1733 85.760 84.059 18.151 15.673 12.799 14.622 8.848 6.659
Iméveis 384.824 394.719 384.979 387.391 387.607 499.397 814.435 983.421 1007.702 1011994 1012.829 1013.706 1016.890
Adiantamentos - 1500 1500 17.518 17.518 11518 11693 1782 1597 1597 1672 1672 1672
Contas a Receber 1 6 19 22 - 230 492 900 2.474 2.536 2.483 3.033 3.m
Ativo Total 404.287 411.323 401.226 406.663 406.858 596.905 910.679 1.004.253 1.027.446 1.028.926 1.031.606 1.027.258 1.028.332
Provisdo para reparos / outros 11180 11356 8.101 14.350 11390 4.937 1544 2.781 2.280 2.245 4.587 4.610 5.493
Contas a pagar o o o o o o o o o o o o
Outros pagamentos futuros* - - - - - - 81222 81138 81150 81161 81173 -
Obrigagdes por securitizacdo 205.041 205.527 205.634 205.687 206.207 214.205 448.240 541651 545.635 552.228 557.805 644.094 653.377
Patriménio LI'CIUidO2 188.066 194.440 187.492 186.626 189.261 377.762 379.673 378.683 398.381 393.292 388.041 378.554 369.462
Passivo Total 404.287 411.323 401.226 406.663 406.858 596.905 910.679 1.004.253 1.027.446 1.028.926 1.031.606 1.027.258 1.028.332
1) Refere-se ao pagamento da segunda parcela de aquisi¢do do BMLog Extrema
) O balango patrimonial apresentado considera ajuste gerencial de contas, incluindo valores provisionados para pagamento de despesas advocaticias e condominiais.
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Alocacao de Investimentos

Atualmente, 99% dos investimentos do Fundo estd alocado
direta ou indiretamente em imoveis, totalizando o valor de
aproximadamente R$ 1 bilhdo, e o Fundo mantém
aproximadamente R$ 7 milh&es, ou 1% do ativo, em fundos

de renda fixa.

1,028,332

Ativo Passivo Patriménio Liquido

Informativo Mensal — Novembro 2021

Composicao do Passivo

O Fundo detém obrigagbes atreladas a certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) que foram emitidos para
aquisicdo dos ativos BMLog Rio, BMLog Extrema e BMLog Jandira. As obrigacdes do Fundo relacionadas ao
pagamento dos CRIs totalizam R$ 653 milhdes, dos quais R$ 638 milhdes estdo indexadas ao IPCA, 0 mesmo
indice de reajuste dos contratos de loca¢do dos ativos e o vencimento desse montante também coincide com o
prazo de locagéo dos contratos tipicos e atipicos. Além disso, as operagdes contemplam periodos de caréncia de

juros e/ou amortizacéo, condi¢des favoraveis a operagéo tendo em vista a estratégia do Fundo.

Nos préximos 12 meses, o fluxo esperado da receita bruta imobiliaria contratada é de aproximadamente R$ 77
milhdes?, enquanto, no mesmo periodo, as parcelas referentes a juros e amortizacdo das operacdes de CRI do

portfélio totalizam aproximadamente R$ 34 milhdes!.

1) Né&o deve ser interpretado como promessa de pagamentos ou recebiveis futuros pelo Fundo.
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Diversificacao da Receita de Aluguel

Por Segmento de Atuacéo? Por Tipo de Contrato
Outros
4 inquilinos Driver Primério
e-commerce
Driver Secundario 3 inquilinos
e-commerce m
1 inquilino dcfiti
@@ TOYOTA
A~ ya
viavarejo
mercado
livre
Por Regiao
Minas Gerais
28%
. , ‘ v, Extrema, MG
Rio de Janeiro i
Jandira, S Rio de Janeiro, RJ
Sé&o Paulo Sé&o Bernardo do Campo, SP

. 1) Driver priméario e-commerce considera as empresas com atuacao direta no setor de e-commerce. Driver secundario considera empresas
Informativo Mensal — Novembro 2021 indiretamente ligadas ao setor de e-commerce. A Toyota Empilhadeiras, filial especializada da Toyota, atende o mercado de empilhadeiras para

galpdes logisticos.

BMLog

g o




Analise das Locacoes

% da receita contratada

Vencimento WAULT®
2021
2022
_ _ ] 2023 | 19%
Indicadores Operacionais k.
2025+ 95%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Més de Renovagéo indice de Reajuste
43%
jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 4% 6%
m Ocupagdo Financeira .

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

Informativo Mensal — Novembro 2021 (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



BluellMacaw

Portfolio

Informacao
dos Ativos

Nov/20

Endereco

Classe do Imével
ABL Total / ABL Prépria
Area do Terreno
Ocupacédo do Imovel
Pé Direito

Capacidade do Piso

viavarejo

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

Abr/21

BMLog

&

& TOYOTA
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

(1) A ABL Total e Propria do BMLog Extrema contempla 53.925 m? de ABL referente a Fase 1 e 22.953 m? referente & Fase 2
(2)  Considera a renda garantida por 12 meses a partir de Junho de 2021

BMLog

®  ddfiti

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

Classe AAA
76.878 m2/ 76.878 m2 (V)
251.621 m?

100%
12m

6 ton/m2

BAKER
UGHES D prEM
. aGE company

. \IRON
snzs HYDE A MouNTAN

Rod. De Acesso Jodo Goes, 2.300 —
Jandira — SP

Classe A
35.737 m2/ 35.737 m?
109.122 m?
100%?
11m

3 ton/m?2

Informativo Mensal — Novembro 2021 11
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O BMLog Rio, com 145 mil m?, classe AAA, esta 100% locado para a
Via Varejo, empresa lider do setor de bens de consumo, neAm um

contrato atipico com vencimento em 2030.



‘ g
MLog —._;‘,gr se AAA, f#-"’l-- o :‘u- &0 Bernardo

I M2 pém e 0% D3
< W sta 100%©

/
presa eferéncia no (Siie
el

-

commerce, tem operacoes cross-doc

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

' Informativo Mensal — Novembro 2021 13
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GBMLogEXTREMY

O BMLog Extrema é um galp‘éo logistico AAA em Extrema, 100% -

locado em contrato atipico para 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, entregue em outubro de 2021, adiciona 23 mil m? de ABL

também locada para o grupo Dafiti. -

/

Inforl embro 2021
s ™
= .
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-~ ——.

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

solucédo de automacéo (AutoStore) do mundo @,

| X\ N
:‘\\‘\

Informativo Mensal — Novembro 2021 (1) Fonte: https:/leap.dafitigroup.com/
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BMLog

A planta da Baker Hughes no BMLog Jandira é responsavel
pela criacdo de boa parte das solugcbes para exploracdo do
petréleo brasileiro. A operacéo lida com a movimentacao de
cargas pesadas e, devido a sua complexidade, j4 €

referéncia em melhores praticas de seguranca.

Informativo Mensal — Novembro 2021
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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 coc;ie com glta natural funcionarios
tecnologia e agilidade
’X [\
O
q/
Estacéo propria para Reducéo do uso de
tratamento de esgoto plastico
Pl | ari Uso de tecnologia e +de 70 docas +de 450 mil +de 4 mil itens
acas solares na poraria 9 passagem +100 caixas de separados/hora

praticas de referéncia em
seguranca do trabalho

gue alimentam os

. caminhdes/dia  armazenagem  na automagao
aquecedores dos vestiarios

Informativo Mensal — Novembro 2021 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 gestéo de +160 ativos
. . N imobiliarios
Investimentos imobiliarios nos

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

acesso a pipeline

= Execucéo - Rapidez na analise e conclusdo dos negdcios

+R$2bi

. ~ = 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 ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipotese, 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
_SC}C_IOS 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. ig

22
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Principais Estrategias

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

Oportunistico Core+ Crédito

Aquisicéo 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 apreciacao de capital a longo prazo yield / high grade)

+R$6bI Tk 5p06 4 a1 +R$2bi +R$20bi

investidos? geridos estruturadost
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) especializada dos 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 estruturacéo e

aprovacao de crédito

1. Track record dos sécios BlueMacaw
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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 apresentagédo. 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 conclusédo das operagdes descritas
neste documento e seu conteido 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. Nao é obrigacdo da BlueMacaw implementar os procedimentos apresentados neste documento, bem como a BlueMacaw néo é responséavel por qualquer falha em quaisquer negociacdes ou operacgdes relativas a esta
apresentacdo. Nenhum investimento ou deciséo financeira deve ser baseada exclusivamente nas informagées aqui apresentadas.



