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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BTG PACTUAL AGRO LOGISTICA
CNPJ N° 36.642.244/0001-15 — Codigo de negociacdo na B3: BTAL11

FATO RELEVANTE

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, CNPJ n° 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada na Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”) como administradora de
carteira, de acordo com o Ato Declaratério CVM n° 8.695/ 2006 (“Administradora”), e a BTG
PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA. (“Gestora”), CNPJ n° 09.631.542/0001-37, na
qualidade de administradora e gestora, respectivamente, do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO BTG PACTUAL AGRO LOGISTICA — BTAL11 (“Fundo”), vém pela presente,
informar aos cotistas e ao mercado em geral que:

Em 31 de margo de 2021, o Fundo celebrou com a I.Riedi Graos e Insumos (“l.Riedi”)
documentos definitivos relacionados a aquisicédo de trés novos ativos, no montante total de R$
58.987.200,89 (cinquenta e oito milhBes, novecentos e oitenta e sete mil, duzentos reais e oitenta
e nove centavos), conforme abaixo indicados:

Imovel 1: Pérola

Foi celebrada a “Escritura Publica de Compra e Venda de Bens Imdveis” (‘ECV”), objetivando a
aquisicdo de um imdvel localizado na Rodovia PR 182, km 34 — Maripa/PR (matricula n° 8.092 do
Cartdrio de Registro de Iméveis da Comarca de Maripa/PR —“Imdvel Pérola”), no qual se encontra
um centro de recebimento de graos.

A compra foi realizada pelo valor de R$ 12.242.626,60 (doze milhdes, duzentos e quarenta e dois
mil, seiscentos e vinte e seis reais e sessenta centavos) (“Preco da Venda”), pagos pelo Fundo
em 31/03/2021. Trata-se de uma operagéo de Sale & Leaseback (SLB), razdo pela qual o Fundo
também celebrou com a I.Riedi, Instrumento Particular de Contrato de Locagéo Atipica (“Contrato
de Locacao”) pelo periodo de dez anos, com inicio de sua vigéncia nesta data e aluguel mensal
de R$ 94.370,25 (noventa e quatro mil e trezentos e setenta reais e vinte e cinco centavos),
corrigido anualmente pelo IPCA.

O cap rate envolvido na aquisicao € de 9,25% (nove inteiros e vinte e cinco por cento) e a Gestora
estima que o resultado mensal do Fundo sera impactado positivamente em aproximadamente R$
0,02/cota.

Imoével 2: Salete

Foi assinado o Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de Bem Imovel sob
Condigdo Resolutiva e Outras Avencas” (“PCV”), objetivando a aquisicdo de um imével localizado
na Rodovia PR 364, km 579 — Palotina/PR (matricula n° 9.779 do Cartério de Registro de Iméveis
da Comarca de Palotina/PR - “Imdvel Salete”), no qual se encontra um centro de recebimento de
graos.

A compra foi realizada pelo valor de R$ 20.033.388,98 (vinte milh&es, trinta e trés mil, trezentos e
oitenta e oito reais e noventa e oito centavos) (“Preco da Venda”), sendo R$ 6.163.388,98 (seis
milhdes, cento e sessenta e trés mil, trezentos e oitenta e oito reais e noventa e oito centavos)
pagos pelo Fundo em 31/03/2021 a titulo de sinal. O saldo, no montante de R$ 13.870.000,00
(treze milh&es, oitocentos e setenta mil reais), sera pago apés superada a Condicdo Resolutiva
pactuada, comum para este tipo de operagéo. Trata-se de uma operacdo de Sale & Leaseback
(SLB), razéo pela qual o Fundo também celebrou com I.Riedi, Instrumento Particular de Contrato
de Locacéo Atipica (“Contrato de Locagao”) pelo periodo de dez anos, com inicio de sua vigéncia
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nesta data e aluguel mensal de R$ 154.424,00 (cento e cinquenta e quatro mil, quatrocentos e
vinte e quatro reais), corrigido anualmente pelo IPCA.

O cap rate envolvido na aquisicao é de 9,25% (nove inteiros e vinte e cinco por cento) e a Gestora
estima que o resultado mensal do Fundo sera impactado positivamente em aproximadamente R$
0,03/cota.

Imével 3: Cascavel

Foi assinado o Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda de Bem Imoével sob
Condicao Resolutiva e Outras Avencgas” (“PCV”), objetivando a aquisigcdo de um imdvel localizado
na Estrada da Pedreira N° 151 — Bairro 15 de Novembro, Cascavel/PR (matricula n° 27.967) do
Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Cascavel/PR - “Imével Cascavel”), no qual se
encontra um centro de recebimento de graos.

A compra foi realizada pelo valor de R$ 26.711.185,31 (vinte e seis milhdes, setecentos e onze
mil, cento e oitenta e cinco reais e trinta e um centavos) (“Preco da Venda”), sendo R$
12.411,185.31 (doze milhdes, quatrocentos e onze mil, cento e oitenta e cinco reais e trinta e um
centavos) pagos pelo Fundo em 31/03/2021 a titulo de sinal. O saldo, no montante de R$
14,300,000.00 (quatorze milhdes e trezentos mil reais), sera pago apés superada a Condicao
Resolutiva pactuada, comum para este tipo de operagéo. Trata-se de uma operacédo de Sale &
Leaseback (SLB), razédo pela qual o Fundo também celebrou com I.Riedi, Instrumento Particular
de Contrato de Locagao Atipica (“Contrato de Locagao”) pelo periodo de dez anos, com inicio de
sua vigéncia nesta data e aluguel mensal de R$ 205.898,72 (duzentos e cinco mil, oitocentos e
noventa e oito reais e setenta e dois centavos), corrigido anualmente pelo IPCA.

O cap rate envolvido na aquisicao € de 9,25% (nove inteiros e vinte e cinco por cento) e a Gestora
estima que o resultado mensal do Fundo sera impactado positivamente em aproximadamente R$

0,03/cota.

Para maiores informacg8es sobre a operacdo, a Gestora disponibilizou uma apresentacdo anexa a
este Fato Relevante (pagina seguinte).

A Gestora ressalta que a aquisi¢cdo dos Iméveis é resultado do trabalho ativo realizado pela equipe
de gestao, e tem como objetivo gerar o maximo de valor para os cotistas do Fundo.

Permanecemos a disposicao para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais.

Sao Paulo, 1 de abril de 2021.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Administradora

BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA.
Gestora
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Destaques da Operacéao

Aquisicdo de mais trés importantes ativos da I.Riedi
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Ativo estratégicos,
com mercado cativo

em raio de atuacdo
importante em uma
das principais
areas produtivas
de gréos do pais

Ativos em
excelente estado
de conservacéao,
com contratos
de locacéo
atipico de 10
anos

9,25% de cap
rate implicito,
corrigidos
anualmente pelo
IPCA acumulado
no periodo

Centros de recebimento de
gréos essenciais na cadeia
logistica do agro. Esses
ativos viabilizam o modelo
de negdcio de revendas de
insumos e constituem etapa
fundamental no escoamento
da producao agricola



Imovel 1: Pérola
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Caracteristicas

Preco: R$ 12.242.626,60
Forma de pagamento: 100% a vista

Area total do terreno: 3,96 hectares
Area construida: 7.126,93 m2
Capacidade estatica de armazenagem: 31.200 toneladas

Cap rate: 9,25%

Atualizacéo do aluguel: IPCA

Prazo total: 120 meses

Contrato: Atipico

Garantias: seguro patrimonial e locaticio (12 meses de aluguel)
Geracao de caixa mensal estimada com aluguel: ~R$ 0,02/cota



Pérola: Especificagdes (bgpscrus

Caracteristicas e Infraestrutura

Localizacdo: Rodovia PR 182, km 34 — Marip&/PR
Perfil do Ativo: Centro de Recebimento de Graos

Armazém graneleiro: &rea total de 2.492,00 m?, estrutura de
concreto armado nas paredes laterais e piso em formato “V”

Capacidade estatica em silos verticais: 15.000 toneladas

Equipamentos: 1 balanc¢a rodoviéria; 2 tombadores hidraulicos e 4
maquinas de limpeza de graos; 5 silos (2 pulmao), entre outros itens




Imovel 2: Salete
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Caracteristicas

Preco: R$ 20.033.388,98

Forma de pagamento: Sinal de R$ 6.163.388,98 + R$
13.870.000,00 a serem pagos contra a celebracdo da Escritura
de Compra e Venda

Area total do terreno: 14,29 hectares
Area construida: 6,966.44 m?2
Capacidade estatica de armazenagem: 31.200 toneladas

Cap rate: 9,25%

Atualizacao do aluguel: IPCA

Prazo total: 120 meses

Contrato: Atipico

Garantias: seguro patrimonial e locaticio (12 meses de aluguel)
Geracao de caixa mensal estimada com aluguel: R$ 0,03/cota



Salete: Especificacdes
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Caracteristicas e Infraestrutura

Localizacdo: Rodovia PR 364, km 579 — Palotina/PR
Perfil do Ativo: Centro de Recebimento de Graos

Armazém de beneficiamento: area total de 2.116,08 m2, estrutura
em concreto armado com fechamento em alvenaria rebocada

Armazém de insumos: area total de 1.800,00 m?, estrutura em
concreto pré-moldado com fechamento em alvenaria rebocada

Equipamentos: 1 balanc¢a rodoviaria, 2 secadores de cereais, 6
silos (3 pulmé&o), 2 tombadores hidraulicos, 4 maquinas de limpeza
de gréaos), entre outros itens



Imovel 3; Cascavel

@9 pactual

Caracteristicas

Preco: R$ 26.711.185,31

Forma de Pagamento: Sinal de R$ 12.411.185,31 + R$
14.300.000,00 a serem pagos contra a celebracdo da Escritura
de Compra e Venda

Area total do terreno: 8,73 hectares
Area construida: 9.380,09 m2
Capacidade estatica de armazenagem: 43.600 toneladas

Cap rate: 9,25%

Atualizacao do aluguel: IPCA

Prazo total: 120 meses

Contrato: Atipico

Garantias: seguro patrimonial e locaticio (12 meses de aluguel)
Geracao de caixa mensal estimada com aluguel: R$ 0,03/cota
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Caracteristicas e Infraestrutura

Localizagdo: Estrada da Pedreira N° 151 - Cascavel/PR
Perfil do Ativo: Centro de Recebimento de Graos

Armazém graneleiro: érea total de 1.229,88 m?, estrutura de
concreto armado nas paredes laterais e piso em formato “V”

Armazém de beneficiamento: area total de 2.803,00 m2, estrutura
em concreto armado com fechamento em alvenaria rebocada

Equipamentos: 4 maquinas de limpeza de gréos, 2 tombadores
hidraulicos, 1 balanca rodoviaria entre outros itens
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Parana
Brasilandia P
do Sul Déficit de armazenagem (2019)
por mesorregides do Parana
Palatina Eﬂrgma milhdes toneladas
0. Oeste
Assis Oeste 2.2
Maripa Chateaubriand
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* Player relevante: |.Riedi vém se consolidando como uma das maiores
revendas do Brasil, com 46 unidades no Parana

— * Regido estratégica: Oeste do Parana possui um déficit de armazenagem
‘;;rgfr”; ‘”QQ”OTC_T_";” 277 de cerca de 35% da producéo de gréos do estado

* Volume: A |.Riedi recebe anualmente 1.1 milhGes de toneladas de gréos
dos produtores nos seus 46 centros de recebimento

Cascavel

Fonte: Google




Portfolio BTAL11

1/2

R$ 420

milhdes
Ativos adquiridos

9,3%

—— Cap rate médio

Contratos atipicos
de locacéao

11,0

anos

Prazo médio dos contratos

Localizacéo: Toledo/PR
Ativo: Complexo Sementes
Locatario: |.Riedi
Montante: R$ 42M
Contrato: Atipico

Cap rate: 9,25%

Prazo: 10 anos

Localizacdo: lturama/MG
Ativo: Terminal Intermodal
Locatario: Coruripe
Montante: R$ 84M
Contrato: Atipico

Cap rate: 9,10%

Prazo: 15 anos

Localizacdo: Ibema/PR
Ativo: Centro de Recebimento
Locatario: |.Riedi
Montante: R$ 21M
Contrato: Atipico

Cap rate: 9,25%

Prazo: 10 anos
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Ativos (Portfolio 1/2)

Localizagdo: Muguém/BA
Ativo: CRI

Devedor: Serpasa
Montante: R$ 60M
Garantiareal: sim

Taxa: IPCA + 9,3% a.a.
Prazo: 10 anos

Localizacédo: Vila Velha/ES
Ativo: Terminal portuario
Locatario: TPES
Montante: R$ 48M
Contrato: Atipico

Cap rate: 9,55%

Prazo: 10 anos

Localizac&o: Rio Verde/GO
Ativo: CRI

Devedor: Andali

Montante: R$ 106M
Garantiareal: sim

Taxa: IPCA + 6,75% a.a. |
Prazo: 10 anos



Portfolio BTAL11

2/2

R$ 420

milhdes
Ativos adquiridos

9,3%

—— Cap rate médio

Contratos atipicos
de locacéao

11,0

anos
Prazo médio dos contratos

Ativos (Portfolio 2/2)

Localizac&o: Maripad/PR
Ativo: Centro de Recebimento
Locatério: |.Riedi
Montante: R$ 12M
Contrato: Atipico

Cap rate: 9,25%

Prazo: 10 anos

Localizacéo: Palotina/PR
Ativo: Centro de Recebimento
Locatario: |.Riedi
Montante: R$ 20M
Contrato: Atipico

Cap rate: 9,25%

Prazo: 10 anos

Localizacdo: Cascavel/PR
Ativo: Centro de Recebimento
Locatario: |.Riedi
Montante: R$ 27M
Contrato: Atipico

Cap rate: 9,25%

Prazo: 10 anos
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