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Informacdes Gerais

Gestdo 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 ndo 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 31/01/2024

A Inicio do Fundo
Outubro de 2020

A Codigo de Negociacgdo 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 @
5

A Quantidade de Cotas
4.268.515

A Numero de Cotistas
14.125

A Patriménio Liquido ©
R$ 345.305.471

A Valor Patrimonial da Cota™ @
R$ 80,90

A Valor de Mercado da Cota ®
R$ 39,50

A Tipo Anbima
Renda Gestdo Ativa
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Grandes Numeros BLMG11
R$1 bilhao 100% 6,4 anos

Valor daos ativos @ Ocupacgdo WAULT @

35% 1,11% R%$0,44

Exposicdo da Receita ao Rendimento mensal ¢4 Dividendos Jan/24 )
e-commerce

Comentarios da Gestao

Em Janeiro de 2024, o indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) registrou aumento de 0,42%, acumulando 4,51% nos Gltimos 12 meses, enquanto o indice Geral de Precos i Mercado (IGP-
M) teve aumento de 0,07%, fechando seu acumulado de 12 meses em -3,32%. Com isso, o Banco Central reduziu a taxa basica de juros para 11,25% ao ano. Enquanto isso, o Ibovespa, indice de
referéncia da bolsa de valores brasileira, encerrou o0 més com queda de 4,79%, aos 127.752 pontos. Ja o indice de Fundos Imobiliarios (IFIX), indicador que redne os principais Flls na B3
apresentou melhora, subindo 0,67% e fechando o més aos 3.311 pontos.

O processo de integralizacdo do CabretGva Business Park no ambito da 5° oferta publica de distribuicdo de cotas de emissdo do Fundo foi concluido e o ativo encontra-se ja em propriedade do
fundo.

Como resultado de conversas com cotistas e feedback dos canais de RI, vamos seguir com uma estratégia de amortizagdo mais acelerada dentro dos limites permitidos resultando em distribuicao
mensal futura em linha com o més corrente.

No més de janeiro, a distribuicdo de rendimentos foi no valor de R$0,44/cota, equivalente a um DY anualizado de 13,4% (3,4) na cota a mercado no fechamento do més, mantendo-se como um dos
melhores dividend yields nos ultimos 12 meses do mercado dentre os Fundos de logistica listados (5).

Com o objetivo de facilitar o entendimento da transa¢éo da Oaktree (tema frequente de RI) temos a se¢cdo Resumo dos Ativos que mostra que a transacao se resume a uma sociedade em 3 ativos
e traz também o célculo que recompde a formacgéo do PL do BLMG. Temos também a se¢do Resumo dos Fluxos de Caixa que apresenta o detalhe da geracdo de caixa mensal.

Lembrete: Baker Hughes, atual locataria do BMLog Jandira, comunicou sua intencdo de rescindir o Contrato de Locacao e tem data de efetiva rescisdo do Contrato esta prevista, portanto, para
18/04/2026 (link Fato Relevante).

Agradecemos a confianca de nossos investidores, que podem nos contatar sempre que tiverem dividas e sugestdes por meio de nossos canais de RI.

(1) Valores considerando 100% dos Fundos consolidados, para mais informag6es sobre participacdes minoritarias vide p. 7 (2) WAULT indica a média ponderada do prazo dos contratos dos alugueis pela receita vigente de aluguel proprio; (3) Nao deve ser Informativo Mensal T Janeiro 2023
interpretado como promessa de retorno ou rendimento; performance passada néo é garantia de performance futura; (4) Retorno mensal calculado sobre o valor da cota no mercado secundéario em 31/01/2023; (5) Funds Explorer


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/f65daedc-cf98-4d28-93ea-0ea334696b27/8a919fb3-0399-1d46-a3c5-f2e98135b417?origin=1

Resumo dos Ativos

Blué Maca\

O Fundo possui dois ativos com participacéo de 100% e trés ativos em sociedade com a Oaktree no qual possui 71,2%. Com os aportes de aprox. R$125 milhdes que ainda

restam ser feitos pela Oaktree (nov/24 e nov/25) no veiculo quem tem a propriedade dos trés ativos para amortizacao de divida, a participagdo do BLMG se tornara de 50%

nesses ativos

Cidade ABL Inquilino  Vacancia Classificagac Participagao R$m
Rio RJ Rio de Janeiro 145,578  Via Varejo 0% AAL 71.2%
Extrema MG Extrema 76,878 Dafiti 0% AbA, 71.2%

P e—
SBC ap S3o Bernardo 26 940 Mercado Livre | 0% A A A 71 29,
do Campo Toyota
Jandira SP Jandira 17,127 Baker Hughes 0% A 100.0%
266,523 @) 992
R$mil fm2 3T
Cabreuva SP Cabreuva 332177 MIA MAA A 100.0% 40
R$mil /m2 0.1
Ativos em :
. Ativos 100%

Sociedade °
R$ milhdes 100% 71.2% (A) 100%
Ativos 910 648 122
Imobiliarios
Passivos -557 -397 -73
Ceyxa & Outros 56 40 2
Ativos
PL 409 293 + 52 345

Informativo Mensal i Janeiro 2023 (1) Baker Hughes esta em aviso prévio até abril de 2026 conforme Fato Relevante de abril de 2023

Valor de Mercado vs PL

R$mM

R$194m

151

Mercado

Patrimonio Liquido



Blu¢ Macan
Resumo dos Fluxos de Caixa

Os quatro ativos operacionais geraram R$6,8 milhdes (ou R$5,6 milhdes na propor¢cdo do BLMG) de receita e R$0,9 milhdes no més de Janeiro de fluxo de caixa para o
BLMG. A amortizacdo mensal das dividas dos trés ativos em sociedade com a Oaktree sera quitada nos préximos anos com os aportes vindos da Oaktree conforme descrito

na pagina Resumo dos Ativos e a amortizacdo do CRI Jandira com recursos do préprio BLMG

Fluxo de Caixa BLMG Cronograma Amortizacao Jandira
Ativos em : . R$m
__Sociedade Sl TR

R$ mihdes 100%  79.8%" (A) 100%  (B) 40
35

Receita Aluguel 5.8 4.6 1.0
30

Despesas Financeiras e 29 23 11 @ - Pelos proximos anos a amortizagéo

Operacionais estara em aprox. R$600 mil / més

Fluxo de Caixa 2.8 2.3 + -0.2 = 2.1 20 pois esta em cash sweep da receita

15 Baker Hughes

10 | |

| |
5
. B R R R B R B

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Fluxo de Caixa / Cota 0.55

Dividendo / Cota 0.44

Clique agui para cronograma detalhado no site da securitizadora

4 )

(2) A geracao de receita de aluguel continua em patamares constantes pois ndo ha vacandarmeindicadoanteriormentg vamosseguir
comamortizagfesnensaide aprox R$ 600 mil méscom oobjetivo de reduzira alavancagendo fundo, respeitandooslimites de distribuicéo
semestralsendoque parte daamortizacadransitacomodespesdinanceirade atualizacdanonetéaria

- J

Informativo Mensal i Janeiro 2023 (1) A participagéo na distribuicéo é de 79,8% pois o célculo ¢ feito em cima de todas as cotas emitidas pelo Triple A 5



https://app.opeacapital.com/pt/emissoes/21F0001447

Performance do Fundo 1 Dividend Yield

O fundo apresenta distribuicdo mensal superior a NTNB de 5 anos e aos fundos comparaveis.

Blué Maca\
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0,44 0,44
0,30
jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23 jan-24
Rendimento por Cota (R$/cota) —O=Dividend Yield Cota a Patrimonio Liquido (% anualizado)
15,2%

13,9% 14,1% 14,5%

) 13,6% 13,4%
13,0% 12,9% ’
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6.1% . . S OO0 -
29% >9% 5,5% 5,4% 5.3% 6.19% 57% 5:8% 5,5% 5.3% 5,5% 5,6%
jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23 jan-24
O Dividend Yield Cota Mercado (% anualizado) = O = DY Médio Fundos Comparaveis NTNB 5Y
Informativo Mensal i Janeiro 2023 (1)  Nao deve ser interpretado como promessa de retorno ou rendimento; performance passada néo é garantia de performance futura



Performance do Fundo 1 Dividend Yield

Em Janeiro de 2023, a distribuicdo de rendimentos do Fundo foi de R$ 0,44/cota 12,

Performance em R$/Cota

0,78 0,76 0,72
0,79 0,71 0,70 S 0,66

I N IS e . I an S . _
|
| —
jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23 jan-24
= Receita Liquida ® Reverséo de Provisdes / Outras Receitas m Receita Financeira
Despesas Operacionais = Despesa Financeira = Despesas Imobiliarias

(1) Néo deve ser interpretado como promessa de retorno ou rendimento; performance passada néo é garantia de performance futura
(2)  Ressalta-se que tanto a divulgagdo quanto o pagamento dos dividendos ocorre no més subsequente a apuragdo do resultado
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Rentabilidade

Taxa interna anual de retorno (% a.a.)

&
Performance da Cota B3 (investimento no IPO)?

130%
120%
110%
100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

out-20 jan-21 abr-21 jul-21 out-21 jan-22 abr-22 jul-22 out-22 jan-23 abr-23 jul-23 out-23 jan-24 Continua com a cota Venda tedrica a PL Venda tedrica a mercado

10,1%

4,3%

e BLMG11 IPO + Dividendos 2 e | F X

-11,9%

(1) A rentabilidade acumulada e rendimentos distribuidos n&o séo liquidos de imposto, apurado no regime de competéncia. Fonte: Bloomberg; (2) Valor da cota no mercado secundario ajustada pelos rendimentos acumulados; (3) Considerando PL e valor da
cota a prego de mercado de 21/02/2024.
Informativo Mensal i Janeiro 2023
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Demonstracdes de Resultado

Receita liquida consolidada = = 6.448 6.496 6.475

Receita de aluguel m 40.727 323 - - - 3.332 3.274 32
Receita Financeira nT 4 101 109 49 18 12 4
Despesas Financeiras (6.896) (711) (3.218) (3.122) (3.459) (368) (2.216) 711) ®
Taxa de Administracdo do Fundo (4.218) (262) (218) (230) (186) (173) (154) (262)
Outras Despesas Néo Recorrentes (406) (1.101) - (32) (34) (558) (9) (1.101)
Lucro Caixa 29.524 210 3.038 J.an 2.795 2.807 907 2.1
R$ / Cota 7,15 0,55 0,80 0,85 0,73 0,74 0,24 0,49
Rendimento Distribuido 30.408 1.676 2.667 2.9 2.515 1.143 1.676 1.676
R$ / Cota 7,98 0,44 0,70 0,68 0,66 0,30 0,44 0,44
1) Receita de aluguel de iméveis 100% adicionados das entradas referentes os iméveis em sociedade
(2) A partir de Novembro, os resultados apresentados néo estéo consolidando valores do Triple A
) Inclui despesa de atualizagdo monetaria extraordinaria

Balanco Patrimonial

dez-23
Ativo
Cotas de Fundo de Renda Fixa 52202 1.054 M1.777 8.641 6.232 2524 1.054 352
Iméveis ¥ 1.043.548 81.500 1.030.918 1.030.957 1.040.063 130.000 81.500 122 362
Iméveis em sociedade - 293120 - - - 262944 283120 283.300
Contas a Receber 227 2769 15552 15.426 14.149 1.355 2769 1.678
Ativo Total 1.098.215 378.638 1.067.455 1.064.229 1.060.645 397.022 378.638 417.998
Passivo
Provisdo para reparos / outros 5.025 7.195 6.633 6.007 4.971 2195 7.195 7.229
ObrigacGes por securitizacdo 672649 65947 679178 677.338 676.286 73.003 65.047 65.464
Participacdo de Minoritarios i 54 064 - 48132 48282 48.027 - - -
Patrimdnio Liquidom 365577 305.495 333512 332603 331.361 320925 305.495 345305
Passivo Total 1.098.215 378.638 1.067.455 1.064.229 1.060.645 397.022 378.638 417.998

1) Participacéo referente ao stake adquirido pela Oaktree Capital Management, L.P., conforme Fato Relevante publicado em 05/10/2022

2) O balango patrimonial apresentado considera ajuste gerencial de contas, incluindo valores provisionados para pagamento de despesas advocaticias e condominiais
?3) Inclui ativos Triple A na linha Imdveis até out/23

4) A partir de Novembro, os resultados apresentados néo estéo consolidando valores do Triple A

EXTREMA Informativo Mensal i Janeiro 2023 9
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Viséao Geral do Balanco Patrimonial

Restam ainda R$ 125 milh8es para serem aportados pela Oaktree, divididos em nov/24 e nov/25

OAKTREE

71% A 50%!? 29% A 50%!?

BLMG Participagdo do . ] ]
_ BLMG no Triple A e Triple A Pro-Forma

R$ milhdes atual de 71% que R$ milhdes R$ milhdes

: apos a conclusédo dos .

. Janeiro/24 aportes da Oaktree se Janeiro/24 . Pro-Forma
Caixa 0 tornara 50% Caixa 43 Caixa 168
Ativos imobiliarios 415 Ativos imobiliarios 910 Ativos imobiliarios 910
Outros Ativos 2 Outros Ativos 13 Aportes Outros Ativos 13
Total Ativos 418 Total Ativos 966 Oaktree Total Ativos 1.091

+
CRI Jandira 65 CRls 554 CRIs 554
Outros Passivos 7 Qutros Passivos 3 R$125m Qutros Passivos 3
Total Passivos 72 Total Passivos 557 Total Passivos 557
Patrimonio Liquido 345 Patriménio Liquido 409 Patriménio Liquido 662
LTV 16% LTV 569 LTV 42%

(1) Apés aportes futuros pela Oaktree.

Informativo Mensal i Janeiro 2023 11
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Composicao das Obrigacdes por Securitizacao

As obrigac8es atreladas a certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)! foram emitidos no ambito das aquisicdo dos ativos e estdo indexados ao IPCA, o mesmo indice de

reajuste dos contratos de locagdo dos ativos. O vencimento para o CRI do BLMG11 é de 2032 e o vencimento para os CRIs do Triple A tem prazo médio ponderado também

para o ano de 2032

BLMG11 Triple A

CRI Codigo IF Saldo Indexador Taxa Emissédo Vencimento CRI Cadigo IF Saldo Indexador Taxa Emissdo Vencimento
Devedor? aa. Devedor? a.a.
Jandira 21F0001447 65 IPCA 6,0% Jun-21 Jun-32 Rio 20KD571487 263 IPCA 5’3% Nov-20 Nov-30
Extrema 21E0705657 247 IPCA 5,5% May-21 Nov-33
Extrema 2110705438 57 IPCA 7,1% Oct-21 May-34
Extrema 2110705627 32 IPCA 9,5% Oct-21 May-34
Total 599 IPCA 5,8%

- M - (1)  Informagdes adicionais sobre os CRIs podem ser acessadas nos sites da OPEA e Virgo
Informativo Mensal 7 Janeiro 2023 (2)  Calculado com PU da data do préximo pagamento 12



Diversificacao da Receita de Aluguel

Por Segmento de Atuagdo @ Por Tipo de Contrato

QOutros

1 inquilino . s
Driver Primério

Driver Secundario e-commerce

e-commerce —
— 3 inquilinos
1 inquilino

dafiti
~/
viavarejo

mercado
livre

Por Regido

Minas Gerais
Rio de Janeiro ") Extrema, MG
Jandira, S Rio de Janeiro, RJ
S&o Bernardo do Campo, SP
Sao Paulo

(1)  Driver primario e-commerce considera as empresas com atuacéo direta no setor de e-commerce. Driver secundéario considera
Informativo Mensal i Janeiro 2023 empresas indiretamente ligadas ao setor de e-commerce. A Toyota Empilhadeiras, filial especializada da Toyota, atende o mercado de BM L > - =
empilhadeiras para galpdes logisticos Og 5 -
(2)  Considerando também iméveis do fundo Triple A - a e e
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Analise das Locacoes

% da receita contratada

Vencimento WAULT®@®

2022
2023
. . . 2024 4%
Indicadores Operacionais
2025 7%
2026+ 89%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Més de Renovagao indice de Reajuste
47%
28%
%) %) ) ™ %) ™ ™ ) ™ ™ ™ < 15%
Ry o o q A o q o A o o o
s s L by W X N
E g 8 E 5 2 % 3 3 é 3 = 7%
m Ocupagéo Financeira

. 4%

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

Informativo Mensal i Janeiro 2023

(1)  WAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term) indica a média ponderada do prazo dos contratos dos aluguéis pela receita vigente de aluguel préprio
(2)  Considerando também iméveis do fundo Triple A
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Portfolio

Informacgao
dos Ativos
o
Nov/20
Endereco

Classe do Imdvel
ABL Total / ABL Prépria
Area do Terreno
Ocupacéo do Imovel

Pé Direito

Capacidade do Piso

viavarejo

Estr. dos Palmares i Paciéncia,
Rio de Janeiro i RJ

Classe AAA
145.578 m2/ 145.578 mz
292.052 m?

100%

12,5 m

5 ton/m2

Blué Maca\

@ TOYOTA @ ddfltl B UEC-II‘QHES @ o

® mercado @ ® 3 GE company
ivre
Abr/21 Mai/21 Jun/21 Jan/24
Estr. Particular Sadae Takagi, 2235 - Estr. Municipal Luiz Lopes Rod. De Acesso Jodo Gées, 2.300 i Rodovia Prefeito Jodo Zacchi, 1000 -
Sé&o Bernardo do Campo i SP Neto, 617 i Extrema 1 MG Jandira 7 SP Pinhal, Cabrelva - SP
Classe AAA Classe AAA Classe A N/A
26.940 m2/ 26.940 m? 76.878 m2/ 76.878 m2 17.127 m2/17.127 m2 N/A
64.685 m? 251.621 m? 51.911 m? 332.177 m?

100% 100% 100% N/A
12m 12m 11m N/A
6 ton/m2 6 ton/m? 3 ton/m? N/A

Informativo Mensal i Janeiro 2024 15



L’fBMLogRIQ =
—F e —

O BMLog Rio, com 145 mil m? , classe AAA, esta 100% locado para a
Via Varejo, empresa lider do setor Je bens de consumo, nem um

contrato atipico com vencimento em 2030.



Obras e Reformas

ﬁ Manutencao e reparos no asfalto do estacionamento externo

Status: Em andamento

SBMLogRIO

O BMLog Rio, com 145 mil m? , classe AAA, estad 100% locado para a
Via Varejo, empresa lider do setor de bens de consumo, em um

contrato atipico com vencimento em 2030.




2/ -m? pém e 0% upado
< W sta 100%© d
livre  (2/3 ocupa\ﬁej// presa_referéncia no -seto

commerce, tem operacoes cross-doc

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

' Informativo Mensal i Janeiro 2023 18
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GBMLogEXTREMY

O BMLog Extrema € um galp‘éo Iogis;tico AAA em Extrema, 100% -
locado em contrato é\tl’pico pafa 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',.e’ntregue em Janeiro de 2021, adiciona 23 mil m? de ,ABL

também locada para o grupo Dafiti. '

/




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 automagéo (AutoStore) do mundo @,

il g I
(|
i "lulgnl It

Informativo Mensal i Janeiro 2023 (1)  Fonte: https:/leap.dafitigroup.com/


https://leap.dafitigroup.com/
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Regularizacdes

-ﬂ Atualizacdo das garantias de desenvolvimento em conjunto com o inquilino
—_—

= Status: Em andamento
\/
] RENMA

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 automagéo (AutoStore) do mundo @,

Informativo Mensal i Janeiro 2023 (1)  Fonte: https:/leap.dafitigroup.com/ 21


https://leap.dafitigroup.com/
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O BMLag Jandira évuTﬁzGﬁ}jemini
: &
locado-pg/r%a'Baker Hughes, em

BMUoGJANDIRA

-

2023
P
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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, j& €

referéncia em melhores praticas de seguranca.

Informativo Mensal i Janeiro 2023



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, j& €

referéncia em melhores praticas de seguranca.

Informativo Mensal i Janeiro 2023
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Obras e Reformas

Instalacdo de cancela na entrada do Condominio i Inove Certo

Status: Em andamento

Regularizacdes

Regularizacéo de acréscimos do imével (Prefeitura/Bombeiros) i Alpha
Solucdes

Status: Em andamento

Blué Maca\



Log Cabreuva € um terreno com projeto aprovado e pronto

para ser desenvolvido dentro do Cabrelva Business Park
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BML og

Area de terreno de 332 mil m2 e area homogeneizada
de 225 mil m2 adjacente a subestagdo da CTEEP
além de facil acesso a Jundiai e as principais rodovias

da regido

Informativo Mensal i Janeiro 2024



