BluellMacaw

Relatério Mensal | Janeiro 2023

BlueMacaw Office Fund i

BLMO11



BluellM

acaw

Informacdes Gerais
BLMO11

-

Objetivo e Perfil do Fundo

Investimento em empreendimentos imobiliarios, inicialmente por meio da aquisi¢cdo de

até 100% do empreendimento comercial Torre Oeste do Centro Empresarial Na¢cbes

Unidas (CENU).
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= |nicio do Fundo
Dezembro de 2019

= Gestor

BlueMacaw Gestora de Recursos LTDA.

CNPJ 31.881.090/0001-09

= Administrador
BRL Trust Ltda DTVM
CNPJ 13.486.793/0001-42

= Taxa de Administracdo e Gestao®
1,25% a.a. sobre o Patriménio Liquido

= Taxa de Performance
15% do que exceder o valor da cota,

corrigido pelo IPCA e acrescido pelo Yield do

indice ANBIMA IMA-B

= Quantidade de Emissoes
2

= Quantidade de Cotas
3.797

= Patrimbnio Liquido
R$ 127.966.611,44

= Valor Patrimonial da Cota
R$ 33.702,07

= Tipo Anbima
FIl Hibrido Gestao Ativa Lajes
Corporativas

Taxa de Administracado 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 diferencga entre a Taxa de Administragéo e taxa total de 1,25%.
WAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term) inidca a média ponderada do prazo dos contratos dos alugueis pela receita vigente de aluguel

préprio.



BluellMacaw

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 os andares de escritrio e para acesso ao estacionamento. Além das
torres de escritdrio, 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 ha espacos destinados a coleta seletiva de lixo e

utilizacdo de agua de pogo artesiano.
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Informativo Mensal — Janeiro 2023 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
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Historico e Disponibilidade N O, | 5 -
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Em Dezembro de 2019, o BlueMacaw Office Fund Il adquiriu 6 conjuntos

na Torre Oeste com aproximadamente 610 m2 de area BOMA cada.
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Em Abril e Julho de 2020, houve a aquisicdo de 1.234 m2 e 1.217 m2
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respectivamente.

Em Novembro e em Dezembro de 2020, o Fundo concluiu as aquisi¢des de 1.269 m2 e

600 m2, respectivamente.

Servicos | 617 m?2 Mobiliario | 600 m?

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

da Torre Oeste.

Servicos | 1.217 m2

Servicos | 1.217 m?

Servicos | 617 m2

A ocupacéo fisica do Fundo é
de 100%

Saude | 600 m2 Servicos | 617 m2

Servicos | 1.228 m?

5 Servigos | 1.269 m?2
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Destaques Operacionais
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Evolucdo da Ocupacéao

Mobiliario
8%

Saude

8%

Ocupacao por Locatario
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Analise das Locacoes

% da receita contratada

2021
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2024

Término dos Contratos
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Més de Reajuste pela Inflacéo

2021

2022

2023 20%

2024 70%

>2025 10%

Ano da Revisional

indice de Reajuste



Demonstracdes de Resultado @

mar-22 abr-22 mai-22 jun-22

Receitas de Aluguel & 156 200 216 209 216 216 284 291 291 291 291 299

Outras Receitas de Propriedade 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Despesas de Propriedade (49) (39) (40) 27) (30) (134) 37) (1 @) (1B) (15) (5)
Receita Operacional Liquida 107 162 177 182 187 83 248 281 285 279 277 295

Receita Financeira 0 n 2 1 32 5 ) n B3 i ) 21

Despesas Administrativas do Fundo ¢ (106) (99) (128) (128) (27) (120) @) (132) (150) (1) (126) (125)
Lucro Contabil 11 76 61 55 91 (23) 115 164 147 179 170 191

Ajuste Caixa © (58) 54 - 52 (52) (54) 54 - - - 3 52

Outros Custos - - - - - - - - - - - -
Lucro Caixa © (47) 131 61 108 39 (77) 170 164 147 179 173 243
Rendimento Distribuido 20 67 67 54 39 142 142 124 99 99 137 144

@ As Demonstracdes de Resultado apresentadas consideram ajuste gerencial de contas realizado pela gestora

@) Receita de Aluguel considera a receita efetiva, sem linearizagdo

3) Considera Taxas de Administracéo e Gestéo, e Outras Despesas Operacionais do Fundo

4) A Taxa de Gestao do Fundo foi diferida em 50% entre Julho de 2021 e Janeiro de 2022

(5) Ajuste entre lucro contabil sob regime de competéncia para lucro liquido sob regime caixa

(6) FFO ajustado apurado para regime de caixa

Balanco Patrimonial @

mar-22 abr-22 mai-22 jun-22
Ativo
Cotas de Fundo de Renda Fixa 2,175 2,287 2,284 2,325 2,31 2,196 2,222 2,244 2,268 2,348 2,422 2,528
Imoéveis 106,107 106,107 106,104 106,104 106,104 106,104 106,104 106,104 106,104 106,104 120,300 120,300
Despesas Antecipadas 40 42 42 54 52 50 49 47 45 44 42 42
Contas a Receber 2,868 3,057 3,258 3,459 3,654 3,981 4,060 3,939 4,079 4,233 4372 4512
Ativo Total 111,190 111,492 111,688 111,941 112,121 112,331 112,435 112,334 112,496 112,728 127,137 127,382
Passivo
Outros Passivos 318 394 335 347 343 345 358 360 326 289 299 375
Capital Social 11,728 11,728 11,728 111,728 111,728 11,728 11,728 11,728 11,728 111,728 125,924 125924
Lucro ou Prejuizos Acumulados (857) (630) (375) (134) 50 258 349 247 442 n 91 1082
Passivo Total 111,190 111,492 111,688 111,941 112,121 112,331 112,435 112,334 112,496 112,728 127,137 127,382
&) O balango patrimonial apresentado considera ajuste gerencial de contas realizado pela gestora, incluindo

valores provisionados para pagamento de despesas advocaticias e condominiais
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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 gestéao 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$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

OAKTREE

Parceria estratégica
entre BMLog e a
Oaktree Capital
Management, L.P.

Nascemos em 2019
por meio de um spin-
off da Blackstone
América Latina

2009-14 2015-19 2019-20 2022
Acordo estratégico em
o 2020 com XP Inc. e
Socios BlueMacaw no entrada como acionista
inicio e gestéo da area minoritario na
imobiliaria (US$3bn BlueMacaw
AuM)

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

XP¥inc.

¢, INVestimentos
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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  T1p 5p04 9.t +R$2bi +R$20bi

investidos? geridos estruturadost
Estratégias incluem reposicionamento, growth e Inclui Fundos Imobiliarios (FlIs) do tipo Operacoes fundamentadas p.o.r,a_nélise
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 s6cios BlueMacaw
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Esta apresentacao 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 operacdes descritas
neste documento e seu contetido 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. N&o é obrigacdo da BlueMacaw implementar os procedimentos apresentados neste documento, bem como a BlueMacaw néo é responséavel por qualquer falha em quaisquer negociagcdes ou operacgdes relativas a esta
apresentacdo. Nenhum investimento ou deciséo financeira deve ser baseada exclusivamente nas informagées aqui apresentadas.
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