BluelMacaw

FATO RELEVANTE
BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (BLMG11)
CNPJ/ME n° 34.081.637/0001-71

Parceria Estratégica com Oaktree Capital Management L.P.

BLUEMACAW GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Avenida das Nacdes Unidas, n° 12.901, 24° Andar, Sala 2401, Bloco C — Torre Oeste, Centro Empresarial Nacdes
Unidas, Brooklin Paulista Novo, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 31.881.090/0001-09, credenciada como administradora
de carteira de valores mobiliarios pela Comissao de Valores Mobiliarios — CVM pelo Ato Declaratério n® 17.261, de 17
de julho de 2019 (“BlueMacaw”), em conjunto com VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicéo financeira, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Gilberto
Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita CNPJ/ME sob o n°® 22.610.500/0001-88, na qualidade de
gestora e administradora, respectivamente, do BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/ME sob o n.° 34.081.637/0001-71 (“Fundo”), em cumprimento ao disposto na Instrucéo
CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, servem-se do presente para comunicar aos cotistas e ao
mercado que firmaram, nesta data, documentos definitivos formalizando uma parceria estratégica com veiculos de
investimento geridos pela Oaktree Capital Management, L.P. (“Oaktree”).

A transacdo contempla um comprometimento de investimento pela Oaktree do montante de R$ 210.000.000,00 em
cotas de emisséo do Triple A Fundo de Investimento Imobiliario (“Triple A FlI”) — nova denominacéo social que sera
adotada pelo BM Il Fundo de Investimento Imobiliario, fundo de investimento atualmente detido integralmente pelo
Fundo e que passara a ser um veiculo de coinvestimento do Fundo e da Oaktree. A estrutura de coinvestimento esta
melhor detalhada na apresentacdo anexa ao presente Fato Relevante.

Além do coinvestimento por meio do Triple A FlI, a transa¢do compreendera a emissao de cotas do Fundo, que serédo
objeto de uma oferta publica em relagéo a qual sera observado o direito de preferéncia dos atuais cotistas, no ambito
da qual a Oaktree realizara a subscrigdo e integralizacéo de cotas de emissdo do Fundo no valor de R$ 25.000.000,00.
Os termos e condicdes da emissao e distribuicdo de cotas do Fundo seréo oportunamente divulgados aos investidores
e ao mercado em geral.

A parceria estratégica visa dois principais objetivos: (1) otimiza¢ao da estrutura de capital do portfélio atual, propiciando
a previsibilidade quanto ao fluxo de amortizagéo da divida no longo prazo, mas mantendo o beneficio da alavancagem
nos rendimentos; (2) a criacdo de uma plataforma logistica robusta no &mbito do Fundo visando a aquisicao de novos
ativos e diversificacdo do portfélio, possibilitando aos investidores do Fundo coinvestir com um dos mais relevantes
investidores do mercado global.

A transagéo esta sujeita a condi¢gfes precedentes usuais de mercado, cujas satisfacdes devem ser atingidas antes do
final de 2022. O fechamento da transacao sera devidamente informado ao mercado.

Permanecemos a disposicao de V.Sas. para eventuais esclarecimentos que se fagam necessarios.

Sao Paulo, 05 de outubro de 2022.

¥ VORTX
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Portfélio
BLMG11

Ativo
Inquilinos

Endereco

Classe do Ativo

ABL Total (m?)

Area do Terreno (m?)
Ocupacéao (%)

Pé Direito (m)

Resisténcia (ton/m2)

1. Valores de fechamento em 31.08.2022

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

AAA
145.578
292.052

100%

12,5

50

BMLog

mercado ) TOYOTA
ivre

Estr. Part. Sadae Takagi, 2235 -
S&o Bernardo do Campo — SP

AAA
26.940
64.685

100%

12,0

6,0

BML og

dafiti

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

AAA
76.878
251.621
100%
12,0

6,0

BMLog

Multiusuario

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

A
35.737
109.122
100%
11,0

3,0

= |nicio do Fundo
Outubro de 2020

= Cddigo de Negociagao 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 Administracdo e Gestédo
0,95% a.a. sobre o Patrimdnio Liquido

= Taxa de Performance

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

» Quantidade de Cotas
3.810.588

» Patrimonio Liquido?

R$ 351.417.258,89

* Valor Patrimonial da Cotal!
R$ 92,22

= Valor de Mercado da Cotal
R$ 83,00
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Diversificacao da Receita de Aluguel

Segmento de Atuacao Tipo de Contrato

Outros
4 inquilinos Driver Priméario
) ) e-commerce
Drive Secundario - —
3 inquilinos

e-commerce
1 inquilino % s
@ TOYOTA dof|t|

®
V'4 BMLog Rio

mercado
livre

Regiéo — 100% Sudeste Extrema, MG

Minas Geraﬂ

"’. A
44% ;
| Rio de Janeiro JandigiSe i iro,
Sao Bernardo do Campo, SP
Séo Paulo  \{ Paulo

Rio de Janeiro, RJ

Nota: Driver primério e-commerce considera as empresas com atuagao direta no setor de e-commerce. Driver secundario considera
empresas indiretamente ligadas ao setor de e-commerce. A Toyota Empilhadeiras, filial especializada da Toyota, atende o mercado de

empilhadeiras para galpdes logisticos.

BMLog Jandira

BMLog SBC
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Performance do Fundo - Dividend Yield
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Fonte: Bloomberg, Gestora
Fonte: Tesouro Direto

Alta previsibilidade de
rendimento com 71% de

contratos atipicos e inquilinos
AAA

Rendimento maior do que a
média dos comparaveis em
qualguer momento de aporte

desde o inicio do Fundo



Estrutura de Capital

Divida com custos e condicbes competitivas permitem que o Fundo cres¢a com a diminuicao da
alavancagem e mantendo um retorno acima dos comparaveis de mercado

Spread da Divida Dividend Yield?2

Divida captada em momento favoravel de

| _modo que hoje o spread esta em 13bps

| 6,0% (custo da divida)

6,0% 12,3%
05,8% 5,9%
5,50% 5,49 5:5% 550 0% 10,7%
. 3%
0. 5,1%
o 8,5%
4,7% 270
Y 4,3%
!',----’;90/
VLRI 3,700 =77
'./ 3,5% 3,4% 3,4%
“ 2,9%
2,6%
§ 8§ & & § § §8 §8 ¥ ¥&¥ & &8 &8 8 8 8 &8 8 @ 4« BLMG BLMG Fundos
S 3 8 & ® § 3 & © 5 3 ¥ § © ® & ®W § 3 & Atual (+R$350m Equity | 50% LTV) Comparaveis?
= [ = © e = - < n (] c S = w— 1= © e = - <

=0--NTN-B 5 Anos?

1. Fonte: Tesouro Direto

2. Considerando prego médio (VWAP) dos ultimos 60 dias
3. Fonte: Bloomberg, Gestora
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Diagnostico Atual do Fundo

= Ativos AAA (exceto Jandira - A) com

inquilinos AAA localizados na regiéo

Sudeste = Momento dificil para captacéo,

mas Otimo momento para
= Locados a valor de locacédo em linha ou aquisicoes

abaixo de mercado
= Alavancagem atual do portfélio traz preocupacéao

para alguns cotistas e afeta preco em bolsa
= Valor dos imoveis e dos aluguéis
perto de minimas historicas?

+70% das emissdes de Flls em 2022 foram de
fundos de crédito?

= Pds-pandemia trouxe incerteza sobre muitas classes de ativos
imobiliarios, afetando até mesmo aquelas com impulso favoravel
secular (ex: logistica favorecida por aumento de e-commerce)

1. Fonte: Cushman & Wakefield, NAI Global, Newmark Knight Frank
2. Fonte: Cobertura Flls BTG Pactual (considera fundos de CRI e FIAgro)
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Acordo com a Oaktree

Acordo para co-investimento em galpdes logisticos no Brasil com o objetivo de se tornar um dos maiores
portfélios do pais

* |nvestimento de pelo menos R$235m, com R$210m ja
reservados para amortizacao de divida

= SOcio 50/50 em FIlI de ativos AAA em sociedade com o Q OAKT REE
BLMG

= Ancoragem de até R$25m em oferta futura do BLMG = Empresa global referéncia em

= Apetite para continuar fazendo aquisicoes e ativos alternativos

capitalizando o Triple A Fll mesmo se o mercado local » Fundada em 1995 por Howard
estiver adverso, seguindo plano de crescimento do fundo Marks e Bruce Karsh

= Direito de preferéncia para o BLMG adquirir qualquer ativo = US$159b em AuM?

ue seja vendido no futuro pelo Triple A FlI .
d J P P = +1.000 funcionarios?

= Nao havera cobranca de nenhum fee incremental aos
cotistas do BLMG

1. Fonte: Oaktree (website)


https://www.oaktreecapital.com/
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Estrutura da Transacao

Oaktree se torna co-investidora 50/50 do Triple A Fll junto ao BLMG, com objetivo de crescer o portfélio e se aproveitar da atratividade do
mercado local

Fees:

B LM G 1 1 0,95% + performance OAKT REE

100% ‘

“BMLog JANDIEA 50% 0%
Fees:
Tri p I e A F I I 0,65%* + performance
Obs: fees isentos para 0 BLMG
100% 100% 100% 100%

I - |

“BMLogRl0  BMLogl X TREMA  SBMLogShO [NovasAquisig(”)es]

1. Aumento (step-up) para 0,90% em futuras emissdes para aquisicdes de novos ativos (sempre mantendo a isengdo de fee para o BLMG)
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Alavancagem

Previsibilidade para o mercado quanto a amortizacéo de divida, mantendo beneficio da alavancagem nos rendimentos

= Socio capitalizado que continuara programa de aquisicao
v de ativos, reduzindo loan-to-value do portfolio

Transacao
= Beneficio de manter cronograma da divida usando a contratada cobre
V Transacao para garantir previsibilidade de fluxo aos cotistas amorti zac;f‘)es de

divida até 20271

= Manutencao de rendimentos acima do mercado,
v utilizando-se dos beneficios da alavancagem

1. Sem considerar pré-pagamentos facultativos da divida
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Projecdo BLMG

Estabilidade de rendimentos, desalavancagem contratada e disponibilidade de recursos para aquisicdes em momento oportuno de mercado

Dividend Yield!

= Parceiro institucional com alinhamento a
longo prazo

= Alavancagem barata continua
trabalhando a favor do cotista (yield alto)
com desalavancagem ja contratada

= QOportunidade de upside adicional com
novas aquisicoes e possibilidade dos
cotistas do BLMG acompanharem 0s
aumentos de capital no seu stake (50%)

Atual NTM2 Aporte Total Aporte Total
(R$235m) + Novas Aquis. (R$2b)3

Considerando preco médio (VWAP) dos ultimos 60 dias
Nota: next twelve months

Considera novas aquisi¢des a cap rate de 8,5%

Nota: loan-to-value

PODOE
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Transacao Emblematica para o Mercado de Fundos Imobiliarios

Validacao da tese de galpdes logisticos no Brasil com chancela de
investidor de referéncia internacional

Ponto de entrada atrativo com ativos AAA com valor de
USS67/sqft vs. EUA com valores médios de US$130/sqft?

Beneficio de ter estruturado alavancagem em momento

Alavancagem favoravel com spread atual préximo a zero (13 bps)

Oaktree pronta para continuar construcao de portfélio podendo
os investidores do BLMG participarem em conjunto

1. Fonte: Matrix Industrial Report (Agosto 2022)

11
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Visao Geral Oaktree

A Oaktree é uma das maiores e mais reconhecidas gestoras globais especializadas em investimentos alternativos, com US$159 bilhdes

em ativos sob gestao?

. OAKTREE

= Fundada em 1995 por Howard Marks e Bruce Harsh, a Oaktree possui uma filosofia
de investimento que consiste em pilares que permanecem inalterados desde sua

fundacao

= A Oaktree possui uma abordagem de investimentos oportunistica, orientada a
geracdo de valor e controlada pelo risco, aplicada em um amplo, porém

especializado, conjunto de estratégias de investimento

= A empresa possui uma base de investidores sélida e de longa data, incluindo 69 dos
100 maiores fundos de pensdo americanos e +500 companhias ao redor do mundo

Assets Under Management (AuM)

Presenca Global

‘.o +1.000

r 999999 C funcionarios
9 9 99
9 9 $
v v H E 20
HH cidades

. ® B

Estratégias e Regides de Investimento

159
114
84
o . ]
1995 2000 2005 2010 2015 jun-22

Fonte: Oaktree (website)
1. Em 30 de junho de 2022

& &

= Crédito Ativos Reais = Américas -
_ _ o Europa, Oriente Médio e Africa
= Private Equity = Equities Listados = Asia-Pacifico

13


https://www.oaktreecapital.com/
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BMLog Rio Overview do Ativo

Rio de Janeiro 12,5 m 146k m?2
Localizacdo Pé Direito ABL Total
2015 5,0 ton/m?2 AAA
Ano de Entrega Resisténcia Classe

Outras Caracteristicas

Espacamento entre colunas de 22m x 22m
Uma doca para cada 910 mz
Cross-docking

Sistema de sprinklers

Estacionamento para carros e carretas

vV v v v Vv Vv

Controle de acesso e vigilancia CFTV

16
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BMLog SBC Overview do Ativo

" I I | L e

Sao Bernardo

do Campo 12,0 m 27k m2
Localizacao Pé Direito ABL Total
2018 6,0 ton/m? AAA
Ano de Entrega Resisténcia Classe

Outras Caracteristicas

Espacamento entre colunas de 22m x 22m
Uma doca para cada 660 m?

Sistema de sprinklers

Estacionamento para carros e carretas

Areas administrativas com escritérios, vestiarios e restaurantes

vV v v v Vv Vv

Controle de acesso e sistema de seguranca completo

18
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BMLog Extrema Overview do Ativo

Extrema 12,0 m 77k m2
Localizacdo Pé Direito ABL Total
2020/20211 6,0 ton/m2 AAA

Ano de Entrega Resisténcia Classe

Outras Caracteristicas
» Investimento pesado por parte do inquilino no ativo, transformando-o
na maior operagcao AutoStore no mundo?

» Mais de 70 docas, 450 caixas de armazenamento e 300 robds, com
capacidade de processar mais de 4.000 itens por hora

» Cross-docking e modularizacéo flexivel
» Sistema de sprinklers e sistema de seguranca completo

» lluminacédo de LED

1. A Fase 1 foi entregue em jun-20 com 54k m2, e a Fase 2 foi entregue em out-21 com 23k m2
2. Leap Dafiti Group (website)


https://leap.dafitigroup.com/
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BMLog Jandira Overview do Ativo

Jandira 11,0 m 36k m?
Localizacdo Pé Direito ABL Total
2006 3,0 ton/m?2 A
Ano de Entrega Resisténcia Classe

Outras Caracteristicas

» Alto investimento por parte do inquilino em Jandira | para adequar o
galpéo a sua operacao industrial

» Estacionamento para carros e carretas

22



