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BTG PACTUAL LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n2 11.839.593/0001-09 — Cdodigo de Negociagdo B3: BTLG11

FATO RELEVANTE

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, inscrita no CNPJ sob o n? 59.281.253/0001-23
(“Administradora”), e a BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA., inscrita no CNPJ n@
09.631.542/0001-37 (“Gestora”), na qualidade de administradora e gestora, respectivamente, do BTG
PACTUAL LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), vém informar, em
complemento ao Fato Relevante divulgado no dia 29/11/2021, que nesta data, as condi¢es suspensivas
do negdcio foram superadas, e o Fundo adquiriu o ativo, localizado em Maud, Estado de Sdo Paulo, do
tipo condominio logistico, recém construido, 30% locado e com uma darea potencial bruta locavel de
88.773,84m?2 (“Imdvel”).

Nesta data o Fundo pagou o Saldo de R$ 330.000.000,00 (trezentos e trinta milhdes de reais), tendo sido
RS 260.000.000,00 (duzentos e sessenta milhdes de reais) com recursos préprios e RS 70.000.00,00
(setenta milhGes de reais) com a emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios, com caréncia de
amortiza¢do de 24 meses. O valor total da aquisi¢cdo foi de RS 345.000.000,00 (trezentos e quarenta e
cinco milhoes).

Por fim, a Gestora esclarece que mesmo apods a recente aquisicdo permanece em busca de oportunidades
de criacaode valor para o Fundo e seus cotistas.

Sao Paulo, 22 de dezembro de 2021.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROSS.A.DTVM
Administradora
e
BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA
Gestora


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=240696&amp;flnk
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Destaques

Valor da Aquisicao de R$ 345 milhdes

*Yield 1° ano: 8,4%(1) assumindo alavancagem a patareres de mercado
* Cap rate estimado: 8,0%®
* Receita: R$0,12/cota(?

88.774m? de ABL

*Galpdo A:67.111 m?
*Galpso B: 17.244 m?

Fundamento Imobiliario

* Aumento exposi¢cdo no raio 15km SP
*Regido com baixa vacancia

* Ativo de dificil replicagao

Notas: (1) Considerando periodo de vigéncia do contrato de Renda Minima Garartida por 16 meses a partir da assinatura da escritura de aquisigio do ativo. Considera também despesa financeira da alavancagem a IPCA + 590%; (2) Considerando o tatal de catas do fundo na data de
publicagdo do Fato Relevante.
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Galpao AAArecem entregue

Localizagao

Maua/SP
Tipologia Big Box Logistico
Terreno 180.347 m?
Area Bruta Locavel (ABL)?) 88.774m?

6 ton/m2, nivelado a laser

Pé Direito 12 metros
Qualidade Classe AAA
Entrega Novembro/2021

30%da ABLPré-locado

Pré-locacdo: Petz, Magazine Luiza/GFL, Anchieta
Pecas eloggi

Contratos

Renda Minima Garantida por 16 meses?

Notas: (1) Considerando a drea de mezanino a ser desenvolvida; (2) Prazo contado a partir dofechamento da operagdo, 22 de dezembro 2021.
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Mercado ABCDM
Principais Indicadores®® — ABCDM Sao Paulo Submercados Sao Paulo®
24 condominios logisticos | 765.600 m? Raio 30km
160,000
A Preco
Taxa de # Cond.
140,000 Submercados Area'[otal . .. Pedido
m Vacancia Logisticos
RS/m?
120,000
ABCDM 765.600 2,8% 24 13-27
100,000
80,000 I Barueri 1.368.600  10,2% 57 16-30
60,000 : ' Cajamar 2.267.600 7,8% 17 18-25
E "
40,000 Cotia 352.400 8,3% 16 13-19
20,000 I
Embu 658.500 10,4% 13 18-24
o | | e B i ’
20,000 Guarulhos  1.282.100  2,7% 22 13-30
-40,000 SP Capital 820.500 4,3% 23 17-27
m2 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
EEE Novo Estoque N Absorcdo Bruta Absorcdo Liquida Oferta Taxa de Vacancia

Notas: BTG Pactua Gestora. (1) CBRE
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O Ativo:

Empreendimento em Maua/SP recém desenvolvido, com alto padrdo
construtivo e excelente localizacdo.

A regido é servida com linhas de 6nibus e facil acesso a zona leste e
regido do ABCDM de S3o Paulo/SP, que apresenta caréncia de galpdes de
qualidade evacanciahistérica baixa, atualmente préxima de zero(t),

‘( terna do r D :4 —

@ movelnna
o Localizacao prime

o Locatarioscom baixo risco de crédito

Area de carga e descarga

Nota: BTG Pactual Gestora. (1) CBRE, 2021.
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Galpao AAA

SP

09 vgs de veiculos
pesados
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137 vgs de veiculos

leves
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66 vgs de veiculos
leves

Galp3o B: 17.244,32 m?

M 04

M 03

M 02

M 01

Restaurante

20 vgs de veiculos
pesados

1' Facil acesso ao transporte publico ,
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Localizagcéo

Nota: BTG Pactual Gestora. (1) As informagdes acima devemser confirmadas na Secretaria de Transportes.
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Regido possui acesso a transporte publico e é servida com linhas
de 6nibus municipais e intermunicipais®

Principais linhas que atendem ao parque:
143 —Jardim Elisabeth —Terminal Maua

177 —RibeirdoPires (Terminal Rodoviario) —Santo André (Terminal
Metropolitano)
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Localizacéao
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Sdo Caetano N
do Sul

Sao Paulo

Av dos
Estados

Grande ABC': so PN LS dosi £
*  2°PIB doEstado SP; ' . 9 {

! «  4°PIB do Pais N /
Santo André Rod Jacu 1 | /
Pésego . jf -

SO N g
—  RibeiraoPires=

N Principais Distancias
Rio'Grande
da Serra Rod Ayrton Senna:40 km Rodoanel: 10km
Raio SP: 15km Aeroporto GRU: 35 km

Nota: (1) Fonte: https://consorcioabc.sp.gov.br/o-grande-abc
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Tese Imobiliaria

SP BTG% btgpactual

Consolidacao como um dos principais players na
regiao do ABCDM

G Localizagao diferenciada a Barreiraa Entrada v Baixa vacéncia

daregiao

Operacgdo: Galpao dentro da cidade, voltado Escassez de grandes terrenos: Dificuldadeem 30V5 ABLd )

para operagaolast mile construir galpdes de grande porte * o0 a o ativo
pré-locado

Sem pedagiono acesso a SP Alto custo de terreno: Competi¢docom

incorporagdo Residencial/vertical

Facil acesso ao centro de SP e litoral: Proximo

do Rodoanel, das rodovias litoraneas e da Av. Legislagdo ambiental restrita: Diversas Alta no valor

Estado (centro de SP) regides de protecdaoambiental, como APA de locacio

Guarapiranga.
Proximidade paramao de obra qualificada

Mercado resiliente: Regido historicamente

comvacancia baixa

—— /
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Tese de Investimento

[ ]
BTLG Mau3 . Rentabilidade a partirde
- cr. ° janeiro/20223)
Rentabilidade :
- = : 7 * Recei 12/cota®
Aquisicdo estratégica de ativo em Maud, na estimada da aq u ISIQéO : Receita representa R30,12/cota
4 s ) o, .
grande S3o Paulo, pronto para locacdo e com 0 1 o * Alavancagemde 20%do ativo a patamares
em 8;44 a-a-( ) ° de mercado e prazo longo, permanecendo
capacidade de atender aos principais corredores : baixoo LTV® do Fundo:~11%
logisticos do estado .
g y °® * Estrutura de aquisi¢do permite maximizar
rendimento aos cotistas
Dados da Aquisicao Aumento da exposigdo do portfélio © Aumento da qualidade do portfélio
~ o
ao Estado de Sao Paulo °
Valor: RS 345 mm o
[ J
’ *94%da ABLem SP ° *+90% da ABLcom caracteristicas A+
Yield 12 ano: 8,4%(1) (vs 93% anteriormente) .
. * Ativo em processo de certificagio LEED®)
Cap Rate: 8,0%(2) *40% da ABL no Raio 15km SP .
[ ]
. * Aumento de 19%da ABLdo Fundo
Participacaode 100% no ativo *50% da ABL no Raio 30km SP . °
[ J

Rendimento: +RS$ 0,12/cota(? * 90% da receitaemSP
(vs 87% anteriormente)

Notas: (1) Considerando periodo de vigéncia do cortrato de Renda Minima Garartida, por 16 mesesa partir de janeiro/22. Consideratambém despesa financeira da alavancagema IPCA +
5.90%; (2) Considerando ototal de cotas do fundo na data de publiag¢do doFato Relevante; (3) Conforme termo de aquisicdo (4) Loanto Value representaa razdo das obrigagdo futuras

do fundo pelo seu ativo tatal (5) LEED “Leadershipin Energy and Ervironmental Design” ou “Lideran@ emEnergia e Design Ambiental” é uma certifi@cdo para construgdes sustentaveis,
concebida e concedida pela organiacdo ndo governamental United States Green Building Council (USGBC), com intuito de promover e estimular pratias de construgdes sustentaveis, 12
satisfazendo critérios para uma construgdoverde.
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90% dareceitado BTLG localizado em SP (15km: 40% | 30km: 50% | 60km

—

ontinental

=—>

Rod. Anhangucra Rod. Bandeirantes

v D
Rod. Castelo pres

' Branco e e

Rod. Raposo
IEVCIES

Anchieta: 7km
Rodoanel: 10km
Aeroporto GRU: 35km

Rod. Régis
Bitencourt BTLG Regis

Rod. Anchieta Raio SP: 15km

Rod.
Imigrantes
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Receita de Locacéo h h
% da receita contratada ABL SP
Antes Depois ABL (?P 50%
...... Outros ______ 94 /0 Raio 30km de
GRU SP
Horto =======
T v e
Femsa ~===-=- \ \
...... Embu ~T777T

Continental ___

Vacancia
financeira®

2 3% 15

# Imoéveis®

Westrock

BRF
—————— \ \
cse - ABL Total® Investidores®
2
564,2m 150.710
Jundiai "7~ (Em ‘000)
Maua -----

Notas:; (1) Considera os imov e
Fll's, inclusive os imov

participagdo direta e a frag o ideal dos iméveis investidos por meio dos
stimento  Ceratti e Magna; (2) Base de investidores de 21/12/2021
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Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador do fundo, do gestor da
carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. A
rentabilidade obtida no passado néo representa garantia de rentabilidade futura.

E recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de investimento pelo
investidor ao aplicar seus recursos. Os investidores devem estar preparados para aceitar os riscos
inerentes aos diversos mercados em que os fundos de investimento atuam e, consequentemente,
possiveis variacdes no patrimonio investido.

Quaisquer projecbes ou previsdes contidas nesta apresentacdo sao baseadas em suposicdes e
estimativas subjetivas sobre eventos e circunstancias que estdo sujeitos a variagdes significativas.
Dessa forma, ndo é possivel assegurar que quaisquer resultados oriundos de projegdes ou previsdes
constantes deste documento serdo efetivamente verificados.

O BTG Pactual e seus diretores, funcionérios e representantes ndo expressam nenhuma opinido, nem
assumem qualquer responsabilidade pela suficiéncia, consisténcia ou completude de qualquer das
informagdes aqui apresentadas, ou por qualquer omissdo com relacdo a esta apresentacdo.
Nenhuma das pessoas mencionadas neste paragrafo sera responsavel por quaisquer perdas ou
danos de qualquer natureza que decorram do uso das informacdes contidas neste documento, ou
que eventualmente sejam obtidas por terceiros por qualquer outro meio. O BTG Pactual ndo assume
responsabilidade pela concretizacdo das informacgBes descritas neste documento e seu contetdo
ndo deve ser interpretado como aconselhamento financeiro, fiscal ou juridico.

Esta apresentagdo é vélida somente nesta data, sendo que eventos futuros podem prejudicar suas
conclusdes. O BTG Pactual ndo assume nenhuma responsabilidade em atualizar, revisar, retificar ou
anular esta apresentacdo em virtude de qualquer acontecimento futuro. OpiniGes relacionadas a
esta apresentacdo que eventualmente sejam expressas pelo BTG Pactual, devem ser consideradas
unicamente como uma sugestdo de melhor maneira de conduzir os diversos assuntos dela
constantes. Ndo é obrigacdo do BTG Pactual implementar os procedimentos apresentados neste
documento, bem como o BTG Pactual ndo é responsédvel por qualquer falha em quaisquer
negociagdes ou operacdes relativas a esta apresentacdo. Nenhum investimento ou decisdo
financeira deve ser baseada exclusivamente nas informagdes aqui apresentadas.
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