BluellMacaw

Relatério Mensal | Marco 2021

BlueMacaw Office Fund i

BLMO11



BluellMacaw

Informacdes Gerais
BLMO11

Objetivo e Perfil do Fundo

Investimento em empreendimentos imobiliarios, inicialmente por meio da aquisicdo de
até 100% do empreendimento comercial Torre Oeste do Centro Empresarial Nagdes
Unidas (CENU).

= Inicio do Fundo = Quantidade de Emissoes

Dezembro de 2019 2

= Gestor

BlueMacaw Gestora de Recursos LTDA. = Quantidade de Cotas

CNPJ 31.881.090/0001-09 3.797

=  Administrador

BRL Trust Ltda DTVM = Patriménio Liquido

CNPJ 13.486.793/0001-42 R$ 98.322.428,51

= Taxa de Administracdo e Gestao®

1,25% a.a. sobre o Patrimdnio Liquido = Valor Patrimonial da Cota
R$ 25.894,80

= Taxa de Performance

15% do que exceder o valor da cota, = Tipo Anbima
corrigido pelo IPCA e acrescido pelo Yield do FIl Hibrido Gestéo Ativa Lajes
indice ANBIMA IMA-B Corporativas

(1) Taxa de Administracéo é definida (i) para PL até R$ 250mm de 0,23% (ii) para PL de R$ 250mm a R$ 500mm de 0,20% (iii) para PL acima de R$ 500mm
de 0,19%, sendo o valor minimo mensal de R$ 25.000,00. A Taxa de Gestdo é dada pela diferenga entre a Taxa de Administracéo e taxa total de 1,25%
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Sobre o Imoével

Torre Oeste

Integrando o Centro Empresarial Na¢des Unidas (CENU), a Torre Oeste com 31mil m2
de area BOMA! de escritérios € uma de duas torres comerciais do complexo,
totalizando area de 88mil m2. O imoOvel abriga escritérios comerciais, possui 25
pavimentos e 5 subsolos de estacionamento com 834 vagas para automéveis. Ha um
bicicletario no 2° subsolo, vagas para pessoas com deficiéncia (PCD), e area de docas
para acesso a veiculos de carga. O Edificio tem acesso 24 horas, em todos os dias da

semana.

A Torre Oeste possui 15 elevadores, incluindo elevadores com capacidade para 20
pessoas para aos andares de escritdrio e para acesso ao estacionamento. Além das
torres de escritorio, o complexo inclui o hotel Hilton e um shopping integrado as torres
e com acesso ao Shopping D&D, oferecendo servicos como correios, lotérica, gréfica,
barbearia, restaurantes, drogaria, supermercado e outros. Em relacdo a
sustentabilidade, no complexo h& espacos destinados a coleta seletiva de lixo e

utilizacdo de agua de pocgo artesiano.
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1. O critério BOMA, sigla para Building Owners and Managers Association, é o padrdo aplicado que
Informativo Mensal — Margo 2021 considera a soma da area privativa e comum do imével rateado proporcionalmente aos ocupantes.
Fonte: Cushman&Wakefield
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Historico e Disponibilidade

Em Dezembro de 2019, o Blue Macaw Office Fund Il realizou a aquisicdo
de 6 conjuntos na Torre Oeste com aproximadamente 610 m2 de area
BOMA cada.

Em Abril e Julho de 2020, houve a aquisicdo de 1.234 m2 e 1.217 m2

respectivamente.

Em Novembro e em Dezembro de 2020, o Fundo concluiu as mais recentes aquisicées

de 1.269 m2 e 600 m2, respectivamente.

O fundo possui atualmente 13
conjuntos com area total de
7.983 m?, equivalente a
25.7% da éarea de escritorios

da Torre Oeste.
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Destaques do Més

A AN A

Como parte do plano de investimentos do Centro Empresarial
Nacdes Unidas aprovado em 2020, neste més, o administrador
predial concluiu a entrega dos banheiros para Portadores de

Necessidades Especiais (PNE) do 32 ao 5° subsolo.

Neste més, houve desmobilizagdo do conjunto 1002 no 10° andar da Torre Oestel.
Reitera-se que a disponibilidade do espaco continua sendo amplamente divulgada ao

mercado e trabalhada pela consultoria imobiliaria contratada e por empresas parceiras.

Conforme Fato Relevante publicado em 10.03.21, a empresa de telecomunicagGes optou por ndo renovar o seu contrato de locagcdo com término previsto em 30.03.21

(3]

Em Marco, devido as restricdes de circulagdo impostas pela COVID-19 em Séo
Paulo, houve uma redug&o no numero de solicitagbes e consultas de empresas para
potencial locacdo de andares na Torre Oeste. Apesar do cenario mais restritivo na
cidade, duas empresas visitaram a Torre Oeste durante o més. Uma delas esta

conduzindo um processo formal para locacdo de ao menos 1.200 mz.

Banheiros PNE do 3° ao 5° subsolo
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Atividades Locaticias
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Em Marco, uma empresa do setor de consultoria retomou o processo para uma nova locagcdo. A empresa visitou os andares

com sua equipe técnica e iniciou um processo de concorréncia formal para locacao de aproximadamente 1.200 mz2.

Ainda neste més, uma empresa varejista visitou a Torre Oeste para a possivel locagdo de um andar.
Na sequéncia, uma proposta pro ativa foi enviada para negociagéo de termos comerciais.

Propostas enviadas

11.200 m?
Uma empresa de telecomunicag¢des informou que tem interesse na possivel locacdo de 617 m2. A

Visitas Recentes
negociacao dos termos comerciais estd em andamento.

. 2.400 m2
AREA VAGA

5.548 M2
Uma proposta proativa foi enviada para a empresa do setor de seguros com potencial demanda de 10 mil m2,
A empresa visitou a Torre Oeste em fevereiro.

Em negociagéo
1.800 m?

A empresa do setor de energia que visitou a Torre Oeste em Janeiro, informou que irA permanecer em seu
escritorio atual e nao ird evoluir com o processo de locag¢éo na Torre Oeste.
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Destaques Operacionais

Novas aquisicoes 1.234 1.217

1.269 600
m2 m? m2 m?2
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Analise das Locacoes
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Demonstracdes de Resultado

RENTT: jan-21 fev-21 mar-21
2020
Receitas de Aluguel 666 86 86 86 258
Outras Receitas de Propriedade 5 0 0 0 1
Descontos - - - - -
Despesas de Propriedade (2,058) (182) (188) (190) (561)
Receita liquida (1,386) (96) (102) (104) (302)
Receita Financeira 395 11 10 15 36
Taxa de Administracdo do Fundo (920) (109) (89) (122) (320)
Lucro Contabil (1,912) (194) (181) (211) (586)
Auste Caixa® (27) (65) (5) 75 5
Lucro Liquido no Periodo (1,940) (260) (185) (135) (580)
Outros Custos (437) - - - -
FFO® (2,376) (260) (185) (135) (580)
Distribuicdo no Periodo - - - - -
) Ajuste entre lucro contabil sob regime de competéncia para lucro liquido sob regime caixa.
@) FFO ajustado apurado para regime de caixa.
Balanco Patrimonial®
Ativo
Cotas de Fundo de Renda Fixa 11,202 10,891 10,623
Iméveis® 84,353 90,053 90,180
Despesas Antecipadas 44 42 40
Contas a Receber 280 231 182
Ativo Total 95,880 101,216 101,024
Passivo
Outros Passivos 2,585 2,580 2,606
Capital Social 95,452 100,898 100,898
Lucro ou Prejuizos Acumulados (2,157) (2,262) (2,481)
Passivo Total 95,880 101,216 101,024
1) A valorizagdo apresentada na linha Iméveis reflete o ajuste da valorizag&o patrimonial com base no Laudo de Avaliagao realizado em 31.12.2020.

@

O balanco patrimonial apresentado considera ajuste gerencial de contas, incluindo valores provisionados para pagamento de despesas advocaticias e condominiais.
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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 andlise e conclusdo dos negocios

+R$2Dbi

. ~ = 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 2019 2019-20 2020 2019-20 2020 2021

Acordo estratégico em
2020 com XP Inc e

* Socios BlueMacaw no -  Gestéo LatAM entrada como
inicio e gestdo da area - US$1bn AuM acionista minoritario
imobiliaria (US$3bn na BlueMacaw

AuM)

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

XP¥inc.

de IMVESTMENTOS
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Principais Estrategias

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

Oportunistico Core+ Crédito

Aquisicao 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 1k 5p04 4.t +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) espemahzgda dQS 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 s6cios BlueMacaw

12



SluellMacaw

Esta apresentacéo foi elaborada pelo Blue Macaw Office Fund Il (“Blue Macaw Office Fund II”) para fins meramente informativos e para uso exclusivo de seu destinatario. Quaisquer projecdes ou previsdes contidas nesta apresentacédo sdo baseadas em suposicdes e estimativas subjetivas sobre eventos e circunstancias que ainda néo ocorreram e
estdo sujeitos a variacdes significativas. Dessa forma, ndo é possivel assegurar que quaisquer resultados oriundos de projecdes ou previsdes constantes deste documento serdo efetivamente verificados. O Blue Macaw Office Fund Il 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 omissé@o com relacédo a esta apresentagdo. Nenhuma das pessoas mencionadas neste paragrafo sera responsavel por quaisquer perdas ou danos de qualquer natureza que decorram do uso das informagées contidas neste
documento, ou que eventualmente sejam obtidas por terceiros por qualquer outro meio. O Blue Macaw Office Fund Il ndo assume responsabilidade pela concluséo das operacdes descritas neste documento e seu contetido nédo deve ser interpretado como aconselhamento financeiro, fiscal ou juridico. Este informativo é valido somente nesta data, sendo
que eventos futuros podem prejudicar suas conclusées. O Blue Macaw Office Fund Il ndo assume nenhuma responsabilidade em atualizar, revisar, retificar ou anular este informativo em virtude de qualquer acontecimento futuro. Opinides relacionadas a esta apresentacédo que eventualmente sejam expressas pelo Blue Macaw Office Fund Il, devem ser
consideradas unicamente como uma sugestéo de melhor maneira de conduzir os diversos assuntos. Néo é obrigacdo do Blue Macaw Office Fund Il implementar os procedimentos apresentados neste documento, bem como o Blue Macaw Office Fund Il ndo é responsavel por qualquer falha em quaisquer negociagdes ou operacdes relativas a esta
apresentacd@o. Nenhum investimento ou deciséo financeira deve ser baseada exclusivamente nas informagdes aqui apresentadas.



