I BLCP11

Janeiro

BLCP11 — BlueCap Renda Logistica Fundo de
Investimento Imobiliario FlI




Janeiro 2021

COMENTARIO MENSAL

Mercado e Economia

O lbovespa subiu 9,30% em dezembro, zerando as perdas do ano. Em 2020, o indice de agbes fechou com
valorizagao de 2,92%.

O IGP-M fechou o ano com 23,14% de alta, comparado com IPCA de 4,52%. Essa alta elevada se deve principalmente
a variacdo das commodities, cujo preco em boa medida é vinculado ao délar (alta de 29,33% da moeda norte-
americana no ano). O INCC, indice nacional da construgdo civil — um dos seus componentes, subiu 8,81% em 2020.
O mercado de aluguéis esta suavizando essa alta e, em alguns contratos, o reajuste ndo é integralmente repassado.

Em novembro, o IGP-M acumulava variagdo de 24,52% na janela de 12 meses. Acreditamos que o pico de
valorizagdo ja passou e o indice deve variar apenas um digito em 2021. O relatério Focus do Banco Central aponta
estimativa de apenas 4,60% para 2021.

O IFIX fechou dezembro em 2.870,15 pontos, com a alta de 2,19% no més. Foi o maior patamar desde o inicio da
pandemia. No ano, a queda acumulada foi de 10,24%.

O ano de 2020 foi um ano importante para a consolidagdo do mercado de Flls no Brasil. Podemos destacar a
inovacdo e possibilidade de ficar short (vendido) em quotas, o que ird contribuir para maior liquidez dos fundos que
compdem o IFIX. A industria ultrapassou a marca de 1 milhdo de investidores e podera ter o dobro disso ja no ano
de 2021. Foram captados em torno de RS 40 bilhdes ano passado, segundo a Anbima, repetindo a boa trajetéria de
2019 (RS 41,4 bi).

Para 2020, a Camara Brasileira da Industria da Construgao (CBIC) estima queda de 2,8% no Produto Interno Bruto
(P1B) da construcdo e alta de 4% para 2021. Esse desempenho setorial é superior ao da economia como um todo,
considerando-se a previsao de queda de 4,4% e alta de 3,5% para 2020 e 2021 respectivamente.
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Andlise da Carteira

Em dezembro, seguimos com visitas de interessados na loca¢do do CityGate Cabreulva |. A proposta recebida
encontra-se em fase de negociagdo dos termos comerciais.

Pagamos a ultima parcela, no valor de RS 22 milhdes, do galp3o de Alpargatas (Extrema-MG) em 21 de Dezembro.

Fazendo referéncia ao Ato do Administrador de 28 de dezembro, em 07 de janeiro comecou o prazo para exercer
o Direito de Preferéncia relativo a segunda emissdo do fundo, oferta ICVM 476. O prazo termina no dia 20/01. A
Guide Investimentos é o Coordenador Lider. O periodo de reserva para Investidores Profissionais vai até 29/01.

823%, 10Ld% O 2.635um

Valor de Mercado versus De m?sem renda em

Dividend Yield Anualizado Valor Patrimonial contrato (ABL)

com base na ultima
distribuicao

Valor em reais do m? dos
imoveis que compde o Fundo


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=135522&amp;flnk
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DESCRITIVO DOS IMOVEIS DA CARTEIRA

O Portfolio atual consiste em 3 iméveis com 44.200 m2de ABL e 7.000m2 em expansao,
localizados em 2 estados brasileiros, sendo que tais imoveis se encontram 100%
ocupados e ou com renda garantida. Os locatarios sdo empresas multinacionais ou
nacionais com capital aberto na B3.

CityGate Cabretiva | — 20.000 m? de ABL

Galp&o de uso logistico industrial de 20 mil m? de 4rea locavel, possui patio de manobras em concreto armado com fibra,
20 docas com plataformas niveladoras, pé direito de livre de 11,6 m, piso industrial com capacidade para 5 t/m?,
cobertura com iluminagdo zenital e isolamento termo acustico. O galpdo esta equipado com lumindrias de alta eficiéncia
e sistema de combate aincéndio classe J4 dotado de sprinklers. A Siemens, ocupante atual, concilia atividades industriais
e logisticas e faz uso de beneficio fiscal de crédito de ICMS especifico do Municipio de Cabreuva.

O empreendimento possui entrada independente com controle portaria. Inclui vagas para carretas, automaoveis e motos,
além de vestidrio, refeitdrio e sala de administragdo além de todas as utilidades como cabine primdria com alimentagao
em média tensdo (13.800 V), casa de bombas e reservatérios de dgua sendo 520 m? exclusivos para combate a incéndio
e mais dois reservatdrios de 20 m? para consumo. O empreendimento é conectado a rede de esgotos publica.

CityGate Cabretva Il — 11.000 m? de ABL + 7.000 m? de expans&o

O galp&o industrial de 11.000 m? de &rea locavel, possui patio de manobras em concreto armado, dotado de pé direito
de livre de 12,0 m e piso industrial com capacidade para 6 t/m?, lumindrias de alta eficiéncia, cobertura com iluminacdo
zenital e isolamento termo acustico sera reformado e ampliado acrescentando 7.000 m? de area de armazenagem, 18
docas com plataformas niveladoras e sistema de combate a incéndio padrao J4 dotado de sprinklers. Vago para reforma,
o empreendimento possui renda garantida de por 24 meses. O projeto é modular permitindo diversas configuragdes de
divisdo interna.

O empreendimento possui entrada independente com controle portaria. Inclui 69 vagas para automéveis e 10 para
motos, além de vestiario, refeitdrio e sala de administracdo, além de todas as utilidades como cabine primdria, casa de
bombas e reservatdrios de dgua para consumo de 20 m? e combate a incéndio conforme normas do corpo de bombeiros.
O empreendimento é conectado a rede de esgotos publica.
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CityGate Extrema — 13.200 m? de ABL

Galpdo de uso logistico industrial de 13.200 m?2 de area locavel, possui patio de manobras em blocos de concreto
intertravado, 16 docas com plataformas niveladoras, pé direito de livre de 12,0, piso industrial com capacidade para
6 t/m?, cobertura com iluminacdo zenital. O galp&o esta equipado com luminarias de alta eficiéncia e sistema de
combate a incéndio classe J4 dotado de sprinklers. A Alpargatas, ocupante atual, realiza atividades logisticas e faz
uso de beneficio fiscal estadual de crédito de ICMS e municipal de IPTU especificos do Estado de Minas Gerais e do
Municipio de Extrema respectivamente.

O galpdo encontra-se em condominio logistico com controle de portaria, refeitorio e administragdo compartilhados.
DispGe de 10 vagas para carretas, 211 para automoveis e 50 para motos, além de vestidrio, e utilidades como cabine
primaria com alimentacdo em média tensdo (13.800 V), casa de bombas e reservatérios de dgua sendo 550 m?
exclusivos para combate a incéndio e mais dois reservatérios de 3 m?2 para consumo. O empreendimento possui
estacdo de tratamento de esgotos licenciada.

CITYGATE

EXTREMA
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RAIO-X DA CARTEIRA

Principais indicadores dos iméveis que compde o Fundo BLCP11

Area Ocupada Distribuigcdo dos Valores de Locacéo

(R$/m?)
58%
Renda 100% 42%
Garantida
m Alugado
Cabretiva Extrema 10-15 15-20 20-25 25-30 30+
Inquilinos por Setor Locatérios

REN[E
Garantida
29%

Elétrico-
Industrial
42%

Siemens
42%

Vestuario 29%

indice de Reajuste* Data de Vencimento dos Contratos

40%

31%
29%

Mar/21 Set/22 Mar/25

*Reajuste do Contrato de Alpargatas CityGate Extrema
contempla os dois indicadores, sendo reajustado pelo que
houver maior variagdo no periodo, ou zero se ambos forem
negativos.
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DESEMPENHO DO FUNDO

Rendimentos

Distribui¢do de RS 0,7171 por quota, equivalente a dividend yield anualizado de 8,2% sobre valor de mercado da
quota de RS 104,50.

Evolugao da Quota no mercado

O comportamento do Fundo na B3 deve ser avaliado levando em consideragao a volatilidade da bolsa e dos fundos
em funcdo da pandemia, os poucos meses de vida deste Fundo e a liquidez incipiente.
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Liquidez

O volume acumulado no més de dezembro foi de RS 0,7 milh3o, ocorrendo negdcios em 17 dos 20 dos pregdes do
més.

Valor de Mercado versus Valor Patrimonial

104:1%

Esse valor é resultante do Valor de Mercado de RS 113,2 milhdes contra RS 110,2 milhdes de Valor Patrimonial
(Patriménio Liquido). Valor patrimonial por quota: RS 101,08.



BALANCO DO FUNDO

Balanco do Fundo R$ MM %
Valor dos Iméveis 137,2 125%
Aplicag¢des Financeiras 5,0 5%
A Pagar Aquisicdo Imdveis 0,0 0%
CRI (32,0) -29%
Patrimdnio Liquido 110,2 100%

DECOMPOSICAO DO LUCRO (PREJUIZO) LIQUIDO DO PERIODO

Resultado do Fundo R$ MM

Receita Locagdo 1.053.919,55
Rendimentos RF 42.680,55
Total de Receitas 1.096.600,10
Despesas Financeira CRI (184.276,09)
Despesas Operacionais (6.262,21)
Despesas com IR sobre resgates (19.485,50)
Taxa de Administracao (75.903,18)
FRA - Fundo de Reposi¢do de Ativos (28.947,04)
Total de Despesas (314.874,02)
Resultado 781.726,08

RESULTADOS HISTORICOS

Distribuicao de Rendimentos

Data do Anuncio Més Referéncia Data Pagamento Valor por Quota

14/01/2021 Dezembro 20/01/2021 0,7171
11/12/2020 Novembro 17/12/2010 0,7465
13/11/2020 Outubro 19/11/2010 0,7002
14/10/2020 Setembro 20/10/2010 0,4650
14/09/2020 Agosto - 0,0000
13/08/2020 Julho - 0,0000
13/07/2020 Junho 20/07/2020 0,1295
11/06/2020 Maio - 0,0000



Nome do Fundo: BlueCap Renda Logistica Fundo de
Investimento Imobiliario — FlI

Caodigo Negociacdao B3: BLCP11

ISIN: BRBLCPCTFOO7

Prazo de Duragao: Indeterminado

Tipo Anbima: Renda

Segmento Anbima: Outros

Publico Alvo: Investidor Qualificado
Quantidade de Quotas Integralizadas: 1.090.167
Nuimero de Quotistas em 04/01/21: 122
Taxa de Administragao: 0,95% a.a.

Taxa de Escrituragao: 0,05% a.a.

Taxa de Performance: N3do ha

CNPJ: 35.652.060/0001-73

Regulamento:

https://static.btgpactual.com/media/fii-bluecap-
requlamento-17-03-2020.pdf

Gestor: BlueCap Gestdo de Recursos Ltda.

Administrador e Escriturador: BTG Pactual
Servigos Financeiros S.A. DTVM

Auditor: PwC PricewaterhouseCoopers Brasil Ltda.

Autorregulacao Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Administracao Fiduciaria
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A BlueCap é especializada no desenvolvimento, gestdo e
participacdo de empreendimentos logisticos e industriais.
Nossos sdcios possuem extensa experiéncia e comprovada
competéncia para encarar os mais diferentes desafios, tendo
participado no desenvolvimento de mais de 1,6 milhdo m? de
galpdes logisticos, somando investimentos da ordem de RS
2,8 bilhdes. BlueCap, a gestora com o DNA imobiliario.

BlueCap Gestdo de Recursos

www.bluecapgestao.com.br

ri@bluecapgestao.com.br

+55 11 5171-9592

Este material foi elaborado pela BlueCap Gestdo de Recursos Ltda. (“BlueCap”), tendo carater meramente informativo e néo foi objeto de
auditoria especifica. Este material foi preparado com base em informagdes pertencentes a BlueCap e outras informagdes disponiveis ao publico.
As informagdes contidas neste documento sdo materialmente precisas até a data a que o documento se refere. A BlueCap usa informagdes de
fontes conhecidas por sua confiabilidade e boa-fé, mas isto ndo representa nem endossa a precisdo ou confiabilidade de nenhuma dessas
informagdes e a BlueCap ndo se responsabiliza pelo teor dessas informagdes. A BlueCap ndo garante as estimativas ou projegdes quanto a
eventos que possam ocorrer no futuro (incluindo projegdes de receita, despesa, lucro liquido e desempenho de quotas) contidas neste material.
Os resultados reais podem variar das projecdes e tais variagdes podem ser significativas. Nada aqui contido €é, ou deve ser entendido como,
uma promessa ou representagao do passado ou do futuro. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura.
A BlueCap se exonera, expressamente, de toda e qualquer responsabilidade relacionada ou resultante da utilizagdo deste material. Este material
foi preparado exclusivamente para fins informativos e ndo deve ser interpretado como uma solicitagdo ou oferta de compra ou venda de

quaisquer valores mobilidrios ou instrumentos financeiros relacionados. n



http://www.bluecapgestao.com.br/
mailto:ri@bluecapgestao.com.br
https://static.btgpactual.com/media/fii-bluecap-regulamento-17-03-2020.pdf
https://static.btgpactual.com/media/fii-bluecap-regulamento-17-03-2020.pdf

