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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 31.08.2021
2) Né&o deve ser interpretado como promessa de retorno ou rendimento; performance passada néo é garantia de performance futura.

A Inicio do Fundo
Outubro de 2020

A Cédigo de Negociacdo na B3
BLMG11

A Gestor

BlueMacaw Gestora de Recursos LTDA.

CNPJ 31.881.090/0001-09

A Administrador

Vortx Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda. CNPJ
22.610.500/0001-88

A Taxa de Administracéo e Gestéo
0,95% a.a. sobre o Patrimonio Liquido

A Taxa de Performance

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

A Quantidade de Emissdes
2

A Quantidade de Cotas
3.810.588

A Numero de Cotistas
2.557

A Patriménio Liquido?
R$ 393.291.906,06

A Valor Patrimonial da Cotat
R$ 103,21

A Valor de Mercado da Cotat
R$ 98,00

A Tipo Anbima
Renda Gestao Ativa




Grandes Numeros BLMG11
R%$1 bilhao 100% 8,2 anos

Valor dos ativos Ocupagéo Financeira WAULT*

79% 0,9% R$0,90?

Ecommerce Rendimento mensal 23 Dividendos Ago21

Comentarios da Gestao

O més de agosto foi marcado pela alta volatilidade do mercado de Flls. O aumento da taxa de juros e a expectativa de alta continua tanto dos juros, como da inflagdo, provocou uma migragéo dos
investimentos para a renda fixa, afetando a cotagéo dos ativos nos mercados de renda variavel, inclusive os FllIs.

No més, houve uma reducéo de 60bps no spread entre o IFIX e a NTNB/35. Apesar disso, o spread se mantém positivo em quase 300bps. O DY médio dos FlIs do setor de logistica fechou
agosto um pouco acima de 7%°. Em agosto 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 Emissao, respectivamentel. O DY do Fundo tem um prémio relevante em relacdo a média do mercado, para um portfolio 100% localizado na regido Sudeste, com 80% dos ativos
Triple A e 70% dos contratos atipicos. Uma relacao risco e retorno bastante equilibrada. O LTV do Fundo esta em torno de 53% por meio de uma alavancagem de longo prazo, com 0s contratos
indexados nos mesmos indices dos contratos de locacdo. Exploramos mais os aspectos de alavancagem e do mercado logistico nos seguintes eventos:

A Live no canal do Professor Baroni - "O Futuro da Logistica no Brasil: Entenda - com a BlueMacawd (clique aqui para acessar)
A 1° Investor Day BlueMacaw (clique aqui para acessar)

Atualmente, o portfélio do BlueMacaw Logistica est4d 100% locado’ para empresas lideres de mercado e com forte atuacdo no setor de e-commerce. A receita mensal de locagdo contratada dos
ativos do portfélio € de aproximadamente R$ 5,6 milhdes. A gestéo acredita que o mercado de galpdes logisticos de alto padrdo e com boa localiza¢éo deve continuar crescendo e gerando boas
oportunidades de investimentos, principalmente em ativos cujas operagdes estejam diretamente ligadas ao e-commerce, setor que apresentou crescimento de 68% em 2020 como resultado da
pandemia e expanséo do varejo online, ndo s6 no Brasil como no Mundo.

(1)  Valores de fechamento em 31.08.2021

(2)  Nao deve ser interpretado como promessa de retorno ou rendimento; performance passada nédo é garantia de performance futura.
(3)  Retorno mensal calculado sobre o valor da Cota da 12 Emissao de R$ 100,00/cota.

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

(5)  Fonte Bloomberg (data base 13/09/21)

(6)  Fonte: Clube FIlI, XP Investimentos, Comdinheiro

(7)  100% de ocupag&o financeira Informativo Mensal i Agosto 2021


https://youtu.be/ULENcATBJiA
https://www.bluemacaw.com/insight/

Comentarios da Gestao

Dividend Yield Médio 9,7%?
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Né&o deve ser interpretado como promessa de retorno ou rendimento; performance passada néo é garantia de performance futura
Dividend Yield Médio calculado sobre o valor da 12 Emisséo de Cotas de R$ 100,00/cota
A distribuicdo de R$ 1,45/cota reflete o resultado conjunto dos meses de Outubro e Novembro de 2020

Desde o inicio, a distribuicdo de rendimentos do Fundo manteve o
valor minimo de R$0,73/cota, sendo que em Maio, por meio da
revisdo de provisdes de despesa, o rendimento pago foi acima do
histérico. J& em Junho, Julho e Agosto, os rendimentos de
R$0,90/cota (R$0,17/cota incremental) refletem a atual geracéo

de caixa recorrente do Fundo.
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Performance do Fundo

Em agosto de 2021, a distribuicdo de rendimentos do Fundo foi de R$ 0,90/cota?, equivalente ao dividend

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

A distribuicdo de dividendos do més de agosto reflete a geracdo de caixa recorrente do Fundo,
contemplando as recentes aquisi¢@es, e o dividend yield estd acima do percentual divulgado nos materiais

publicitarios que foram enviados aos investidores durante as Ofertas do Fundo?.

Performance em R$/Cota
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Rentabilidade

Desde o inicio de suas operacdes até final do més de agosto, o Fundo apresenta
uma Taxa Interna de Retorno* de 7,9%, calculada sobre o valor da cota da 12

Emisséo de R$ 100/cota e incluindo rendimentos distribuidos neste periodo.

Além disso, o grafico ao lado compara a rentabilidade do CDI acumulado e do IFIX a
rentabilidade da cota de mercado, incluindo os rendimentos distribuidos desde a
data da 12 emisséao de cotas. O Fundo acumula um ganho de +6,0% contra -0,6% do
IFIX e +2,4% do CDI.

A tabela abaixo apresenta também a rentabilidade total do Fundo calculada sobre o
valor da cota da 22 emissao, incluindo os rendimentos distribuidos no periodo

compreendido entre a 22 Emissao e o final de agosto deste ano.

12 emissao 22 emisséo

99%
Data de encerramento da emisséo 30/10/20 22/04/21
Valor de Emissdo da Cota (R$/cota)? 100,00 105,00
96% . - . ~
’ Rentabilidade Total (Dividendos + Variagdo da Cota) 6,0% -3,2%
% Taxa DI 251,4% -227,10%
93% % IFIX 977,0% -102,06%
Valorda Cota de Mercado (R$/cota) 98,00 98,00
BLMG11 IPO + Dividendos? BLMG11 FON + Dividendos? .
Variagdo Acumulada da Cota Mercado -2,0% -6,7%
Fx - eee=- CDI Acumulado (Base 100)
(1) Arentabilidade acumulada e rendimentos distribuidos néo séo liquidos de imposto, apurado no regime de competéncia. Fonte: Bloomberg
. (2) Valor da cota mercado ajustada pelos rendimentos acumulados
Informativo Mensal i Agosto 2021 (3) Refere-se ao valor bruto da cota da 12 emiss&o 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 Emissdo
(5) Rentabilidade total no periodo compreendido entre 30/10/20 e 30/06/21. Os rendimentos considerados incluem os dividendos apurados segundo regime de caixa desde a liquidagédo do Fundo em 30/10/20, ajustado pelo regime de competéncia



Demonstracdes de Resultado

2021 Acum.

Receitas de Aluguel 5.057 2.590 2.589 2.589 2.589 2.589 3.176 4.632 5.812 26.564
Outras Receitas® 4.789 - - - - 3.500 4.413 249 - 8.162
Despesas de Propriedade - - - - - - - - - -
Receita liquida 9.847 2.590 2.589 2.589 2.589 6.089 7.589 4.880 5.812 34.726
Receita Financeira 86 13 6 194 72 158 14 201 36 792
Despesas Financeiras (3.296) (L064) (1L030) (1030) (1030) (1030) (L058) (L119) (L750) (9.111)
Taxa de Administrag&io do Fundo? (402) (150) (138) (175) (231 (338) (1650) (335) (341) (3.358)
Outras Despesas Nao Recorrentes (L913) (10) - (21) - - - (83) (45) (159)
Lucro Caixa Gerencial? 4.321 1.379 1.427 1.557 1.400 4.879 4.995 3.543 3.711 22.891
Outros Ajustes® - . . 5 5 c (1837) o = (1837)
Lucro Caixa 4.321 1.379 1.427 1.557 1.400 4.879 3.158 3.543 3.711 21.054
Rendimento Distribuido 4.133 1.378 1.378 1.378 1.826 3.703 3.430 3.430 3.430 19.951
R$ / Cota (Média)4 2,18 0,73 0,73 0,73 0,73 1,10 0,90 0,90 0,90 6,70
@ Outras receitas em Julho de 2021 incluem receita com liquidag&o da SPE antiga detentora do ativo BMLog SBC
@ Vis&o gerencial da efetiva geragéo de caixa dos veiculos utilizados para investimentos combinados
@) Essencialmente referente a equivaléncia patrimonial pela combinagéo dos veiculos de investimento
(4) A distribuig&io média em R$/Cota em Abril de 2021 considera o pagamento dos dividendos de forma proporcional a data de entrada dos investidores na 2 Oferta

Balanco Patrimonial

Ativo
Cotas de Fundo de Renda Fixa 14.727 1732 1733 85.760 84.059 18.151 15.673 12.799
Iméveis 384.979 387.391 387.607 499.397 814.435 983.421 1007.702 1011994
Adiantamentos 1500 17.518 17.518 11518 11693 1782 1597 1597
Contas a Receber 19 22 - 230 492 900 2.474 2.536
Ativo Total 401.226 406.663 406.858 596.905 910.679 1.004.253 1.027.446 1.028.926
Passivo
Provisédo para reparos/ outros 8.101 14.350 11390 4.937 1544 2.781 2.280 2.245
Outros pagamentos futuros* 5 5 5 5 81222 81138 81150 81161
Obrigacdes por securitizacéo 205.634 205.687 206.207 214.205 448.240 541651 545.635 552.228
Patriménio Liquido? 187.492 186.626 189.261 377.762 379.673 378.683 398.381 393.292
Passivo Total 401.226 406.663 406.858 596.905 910.679 1.004.253 1.027.446 1.028.926
@ Refere-se ao pagamento da segunda parcela de aquisicdo do BMLog Extrema
@ 0 balango patrimonial apresentado considera ajuste gerencial de contas, incluindo valores provisionados para pagamento de despesas advocaticias e condominiais.

Informativo Mensal i Agosto 2021
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Alocacao de Investimentos

Atualmente, 99% dos investimentos do Fundo esta alocado
direta ou indiretamente em imdveis, totalizando o valor de
aproximadamente R$ 1 bilhdo, e o Fundo mantém
aproximadamente R$ 13 milhdes, ou 1% do ativo, em
fundos de renda fixa com expectativa de investimento em

novos ativos no curto prazo.

1%

Iméveis Renda Fixa

Informativo Mensal i Agosto 2021

Composicao do Passivo

O Fundo detém obrigagbes atreladas a certificados de recebiveis imobilirios (CRI) que foram emitidos para
aquisicao dos ativos BMLog Rio, BMLog Extrema e BMLog Jandira. As obrigagdes do Fundo relacionadas ao
pagamento dos CRIs totalizam R$ 556 milhdes, dos quais R$ 539 milhfes estdo indexadas ao IPCA, o0 mesmo
indice reajuste de 86% dos contratos de locacdo dos ativos e 0 vencimento desse montante também coincide
com o prazo de locagdo dos contratos tipicos e atipicos. Além disso, as operagfes contemplam periodos de

caréncia de juros e/ou amortizagdo, condi¢bes favoraveis a operacao tendo em vista a estratégia do Fundo.

Caréncia Caréncia

Operagcdo Data Emissao Volume Emissor Indexador .. Amortizag&o Prazo Duration
R$ milhGes (%) Meses Meses Anos Anos
1 CRI nov/20 254 ISEC IPCA 5,3% 0 24 10 5]
2 CRI mai/21 191 ISEC IPCA 5,5% 24 24 13 7,1
3 CRI mai/21 17 ISEC CDI 2,1% 0 0 2 0,9
4 CRI jun/21 94 RB SEC IPCA 6,0% 9 9 1 6,8
Total 556 Média Pond. IPCA 5,5% 5,9

Nos préximos 12 meses, o fluxo esperado da receita bruta imobiliaria contratada é de aproximadamente R$ 74
milhdes?, enquanto, no mesmo periodo, as parcelas referentes a juros e amortizacdo das operacfes de CRI do

portfélio totalizam aproximadamente R$ 25 milh&es!.

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

Por Segmento de Atuacéot Por Tipo de Contrato
Outros
4 inquilinos Driver Primério
e-commerce
3 inquilinos

Driver Secundario
e-commerce

o dafit

@ TOYOTA /—
LI\
viavarejo
mercado
livre

Por Regido

Minas Gerais
i i Extrema, MG
Rio de Janeiro
Jandira, S Rio de Janeiro, RJ
Horak Sao Bernardo do Campo, SP

Driver primario e-commerce considera as empresas com atuacéo direta no setor de e-commerce. Driver secundario considera empresas indiretamente

Informativo Mensal i Agosto 2021 (1)
ligadas ao setor de e-commerce. A Toyota Empilhadeiras, filial especializada da Toyota, atende o mercado de empilhadeiras para galpdes logisticos.

BMLog
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Indicadores Operacionais

100% 100% 100%

Més de Renovagao indice de Reajuste
48%

100% 100%

100%

100%

Analise das Locacobes

% da receita contratada

Vencimento WAULT®
2021
2022
2023 1%
2024 4%
2025+ 95%

100%

jan/21 fev/21 mar/21
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(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
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Portfolio

Informacao
dos Ativos

Nov/20

Endereco

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

Capacidade do Piso

viavarejo

Estr. dos Palmares - Paciéncia,
Rio de Janeiro i 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 i SP

Classe AAA
26.940 m2/ 26.940 m?
64.685 m2
100%
12m

6 ton/m2

BMLog

®  ddfiti

Estr. Municipal Luiz Lopes Neto, 617 i
Extrema 1 MG

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

100%
12m

6 ton/m2

(1) A ABL Total e Prépria do BMLog Extrema contempla 53.925 m? de ABL referente a Fase 1 ja entregue e 22.953 m? referente & Fase 2 com previséo de entrega em Outubro de 2021
(2)  Considera a renda garantida por 12 meses a partir de Junho de 2021

BAKER
UGHES a PREMI
. a GE company

. \IRON
wnzr HYDE A MounTAN

Rod. De Acesso Jodo Goes, 2.300 i
Jandira 7 SP

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

3 ton/m?2

Informativo Mensal i Agosto 2021 11
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O BMLog Rio, com 145 mil m2 , classe AAA, esta 100% ocupado pela
Via Varejo, empresa lider do setor de bens de consumo, neAm um

contrato atipico com vencimento em 2030.
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a Toyota Empilhadeiras, realiza operagfes de manu\m;ao e _
reparos em empilhadeiras do seu portfélio. \-w e ,’
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GBMLogEXTREMY

O BMLog Extrema é um galp‘éo Iogis;tico AAA em Extrema, 100% -
locado em contrato étl’pico pafa a Dafiti, empresa lider no varejo de
: mOda online da América Latina. A fase 1, ja entregue, pbssui 54 mil
m2 de ABL e a fase 2, com entrega prevista para outubro de 2,621,

ira adicionar 23 mil m2 de ABL também locado para o érupo Dafiti.

/




Blué Macay

-~ ——.

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 automacao (AutoStore) do mundo.

| X\ N
:‘\\‘\
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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 movimentacdo de

cargas pesadas e, devido a sua complexidade, j& € | i Ih’”” """"""""""""""""""""""""""""
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referéncia em melhores praticas de seguranca.
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Tecnologia e Sustentabilidade

BMLog

MEm !
yra

Lt

Controle de acesso por
QR code com alta
tecnologia e agilidade

BMLog

Q =

—

Uso de lampadas LED e Horta orgéanica utilizada

aproveitamento de luz na alimentacéo dos
natural funcionarios

©

BM I—Og Estacéo propria para Reduc&o do uso de

BML og

tratamento de esgoto plastico
’ ﬁ
Pl | ari Uso de tecnologia e +de 70 docas +de 450 mil +de 4 mil itens
acas solares na portaria 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
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