btqpactual

STGLOG
111

BTG Pactual

Logistica FlI
BTLG11

CNPJ: 11.839.593/0001-09

Relatéorio Mensal
Janeiro/2025

W 27 PREMIO — ‘ , : |
MASTER N 1 N s S =
. IMOBILIARIO % | =1 — | N . :

m
>
=

i 2

Autorregulacdo Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

==
:

= i)

- _
e




BTG Pactual

Asset Management: /AN
eleita a melhor gestora M| | -
de Real Estate da HE
America Latina.

btgpactual s ”i’%‘f
— ) R R
v E“”B@M@W MEGLT A




BTGLOG
111
Objetivo do Fundo

O Fundo tem por objeto a obtencao de renda e ganho de capital por meio da exploracao

BTG Pactual Logistica Fil de empreendimentos imobiliarios focados em opera¢des no segmento de logistica.

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Pagamento de Proventos
. Codigo de negociagdo Quantidade de Emissdes Taxa:

BTLG11 13 0,90% a.a. sobre o valor
de Mercado do Fundo

* Data base: 15/01/2025

Administrador Periodicidade dos Quantidade cotas
* Data de pagamento: 22/01/2025 BTG Pactual Servigos Rendimentos 43.249.151
. Financeiros Mensal
* Rendimento: RS 0,86
Gestor Prazo de Duragao
BTG Pactual Gestora de Indeterminado
Recursos

O fundo devera distribuir aos seus cotistas no minimo
95% do resultado auferido, apurado segundo regime
de caixa.




BTGLOG \
Valor de Valor de Valor Retorno de
~ L1 Mercado(l) Mercado Patrimonial 13 50%
p (V)
4.059 93,86 102,89 £ 24 meses
(RS bilhdes) (RS /cota) (RS /cota)
I
Rendimento Volume
Investidores(?) Dividend yield mensal
0’86 o ADTV 12,2
(RS /cota) 365.887 11’0/0 233,3
no mes (RS milhdes)
N
o WAULT®) Vacancia 3
# Imbveis® 5 financeira® 1AI?;_(';c8al )
34 0 - m
anos 1’4A) (Em ‘000)

Nota: (1) base 31/12/2024; (2) WAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term). Média Ponderada do Prazo dos Contratos de Aluguéis pela Receita
Contratada. Considera apenas os contrato de locagdo vigentes do fundo. (3) Considera os imdveis com participagado direta e a fragdo ideal dos imdveis investidos
por meio dos Flls. Considera 100% da ABL dos ativos em processo de venda.




Mensagem aos Investidores

Introducéo

O BTLG atualmente conta com 34 imdveis (3 destes em processo de venda), totalizando 1,3
milhdes de m?, dos quais 90% estdo localizados em S3o Paulo. A vacéancia financeira do
portfélio é de 1,4%.

Resultado

Em dezembro de 2024, o BTLG distribuiu RS 0,86 por cota aos seus investidores, marcando o
maior provento da histéria do Fundo (BTLG11), representando uma média de RS 0,79/cota
no semestre. Com base no valor de fechamento da cota de dezembro, essa distribuicao
representa um dividend yield anualizado de 11,0%.

Esse desempenho reflete a estratégia da gestdo, que permanece focada na constante
reciclagem do portfélio, buscando destravar lucros e gerar valor para os cotistas. Em 2024, o
Fundo concluiu a venda de 5 ativos, totalizando RS 400 milhdes em desinvestimentos, o
maior volume registrado pelo Fundo em um Unico ano. Esse resultado gerou um ganho de
capital de 26%.

Ainda sobre o resultado do fundo, no més passado reportamos uma receita de locagao
ligeiramente superior, devido ao recebimento pro rata da locagdo dos novos ativos
referentes a novembro. Excluindo esse efeito pontual, a receita de locacdo permaneceu
estdvel, refletindo os reajustes contratuais aplicados. Além disso, reconhecemos neste més o
lucro de RS 6 milhdes referente a venda do BTLG Ambev Santa Luzia, conforme fato
relevante divulgado no dia . Com isso o Fundo concluiu a venda de 100% de sua
participacdo no imével com um lucro de RS 19,0 milhdes, equivalente a RS 0,43/cota e uma
TIR de 21,5%

Em funcdo do encerramento do semestre, foram provisionadas despesas possiveis de se
concretizar, as quais estdo refletidas na linha "Despesas de FlI" da DRE na préxima pagina.
Essas despesas estdao relacionadas a obrigacdes de vendas, vinculadas a regularizacao de
ativos desinvestidos, com um valor potencial maximo de até RS 8 milhdes. Tais despesas
podem ou ndo ser efetivadas dentro de um periodo de até trés anos. Caso nao se
concretizem, os valores provisionados serdo revertidos para o Fundo, gerando um impacto
positivo no resultado.

Comercial

Em relacdo a comercializagdo, estamos avancando com um potencial inquilino para o
mddulo de Jundiai; caso a negociacdo se concretize, traremos novidades no préximo
relatério. Quanto a Cabrelva, as visitas tém se intensificado e, paralelamente, algumas
negociagcdes estdo em andamento.

Acéo Judicial - Restituicdo de ITBI

Em 2024, a gestao ingressou com uma acgao judicial com o objetivo de obter a restituicao do
ITBI pago a maior referente ao BTLG Campinas |l, devido a utilizacdo do valor venal de
referéncia como base de cdlculo, em vez do valor real da operagao. Foi proferida sentenga
favordavel, determinando a restituicdo no valor estimado de RS 4 milhdes. Cabe recurso
sobre essa decisdao e, a medida que houver novas atualizagdes, manteremos os cotistas
informados.

Reciclagem de portfolio
Em complemento ao Fato Relevante divulgado no dia 12/01/2024, o Fundo recebeu no més
de janeiro a ultima parcela relativa a venda do imével BTLG SBC, localizado no estado de Sao

Paulo, no montante de RS 62,5 milhdes.

Dessa forma o Fundo concluiu a venda de 100% de sua participacdo no imdvel com um lucro
de RS 36,4 milhdes, equivalente a RS 0,84/cota e um ganho de capital de 21%

Secéao Especial

A secdo especial deste més, anexada ao presente relatério, apresenta detalhes sobre a
venda do BTLG SBC.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=802774&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=583904&cvm=true

Composicao do Resultado por cotal?)

Valores em RS

Rendimento 0,76 0,78 0,78 0,78 0,78 0,86

@® Receita Financeira
@® Receita Imobilidria
Despesa Fundo

@® Despesa Ativo

@® Despesa Financeira

. (0-01)
—

b s (0102) I e S S— —;(-.;;8;'
BTLG Jundiai (002) (0.02) (0,02) —
(0,02)
(0,02)
ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-24

Historico de Resultados e previsibilidade futura(®

Valores em RS/cota Regime Caixa

Segue abaixo uma estimativa de banda de distribuicdo para os préximos meses do 1° semestre de 2025.

Historico de Distribuigcdo e projecdao 152025

Banda Superior 0,82

2024

fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez jan

Notas: (1) Os valores apresentados pelo Fll representam o regime de caixa. (2) As bandas indicativas ndo configuram compromisso ou promessa de rentabilidade futura, sendo apenas referéncias com base nos atuais indicadores de receita e vacancia do Fundo,
podendo sofrer alteragdes sem aviso prévio. RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR. FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO
ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO - FGC.



Top 20 Locatarios

% Receita

2% Natura

2% Symrise
Ambev

2% Mirassol Log

WestRock
JSL
Shopee

Mercado Livre
Kuehne Nagel

Biomedical
Rojemac

BRF
Braskem

Nestlé

Luft
Amazon

Ceva

Unilever

Assai

Total de locatarios: 73

20 maiores locatarios sao
responsaveis por 70% da
receita do FII.

Demonstracdo de Resultados(?)

Valores RS .
Dezembro Janeiro 2025
BTGLOG
a Receita 31.999.302 29.475.660 0,68 29.475.660 A1
Locagbes 32.880.125 30.376.870 30.376.870
.................................................... Descontos  -880.823 . . ..~ ...7901209 ... .. .7901.209
Evolucao dos rendimentos
b Despesa -291.912 -0,01 -157.062 0,00 -157.062 Distribuicdo nos ultimos 24 meses, RS/cota
Operacional -203.273 147.791 147.791
e COMsSOES 88,639 L 9270 ] 9.270 ..
0,86
c=a+b  NOI 31.707.390 73 29.318.599 0,68 29.318.599 '
. 0,81 !
d Receita Eventual 16.080.024 437 6.332.053 0,15 6.332.053 076 ®q 076 o384
............................................. Lucro Vendas  16.080.024 =~ 6332053 = 6332053 074 #O0eE veeesee
eooed
e Ajustes 3.624.574 0,08 -890.721 0,02 -890.721
............................. Caixa /Competéncia  3.624.574 . -890721 . . .-890721
L2388 I I IR
f Fluxo Financeiro 4.299.650 0,10 4.511.335 0,10 4.511.335 55 5 5 % 3 8 3 5 < 9% 5 ¢
Rendimento caixa  4.035.428 4.636.114 4.636.114  °© °© e ST es
Fll / CRI 1.298.710 910.135 910.135
................................ Despesa financeira  -1.034.487 . .-1.034914 . . -1.034914
g=c+d+e+f Resultado Imobilidario 55.711.639 129 39.271.266 0,91 39.271.266 Notas: (1) Os valores apresentados pelo Fll representam
o regime de caixa e competéncia més anterior. (2)
Ganhos financeiros acumulados ainda ndo distribuidos
h Despesa Fll -3.525.474 -11.849.717 -11.849.717 pelo Fundo. Saldo de resultado devera ser distribuido ao
- - -0,08 . . -0,27 - - longo do préximo semestre. (3) Valor estimado com
Taxa Adm. -3.132.052 -2.938.063 -2.938.063 vendas em andamento. Lucro podera sofrer variagdo
Outras despesas  -393.422 -8.911.654 -8.911.654 conforme a concretizaggo de cada venda e o
.................................................................................................................................................................................................................................. receblmento de Cada parcela' Vendas alnda SuJeItas ‘a
conclusdo dos negdcios e a superagdo de determinadas
i=9+h  Resultado Fundo 52.186.164 09 27.421.549 o063 27.421.549 o

Distribuicao de dividendos 33.734.338 o078

Resultado acumulado®

Lucro projetado com vendas em curso®

27.384.125 o063

46.189.622

1,07

37.548.524 0,86

17.257.150 0,40

39.857.569

0,92

37.548.524
17.257.150
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(% da receita contratada) (% da receita contratada)
Carteira WAULT
5,2 anos Jo% 20%
Receita de Locagao Valor Patrimonial
26% 1%
BTLG Suape 14%

BTLG Hortolandia < 27%

BTLG Cabreuva 17% -

BTLG Louveira lll -

BTLG Fortaleza 15% 16%

BTLG Extrema 5% - -
----- BTLG Cajamar Il  ===== I
...... BTLG SBC| ——— 2025 2026 2027 2028 2029+ 2025 2026 2027 2028 2029+
..... BTLG Ribeirdo ————

BTLG Louveira Vil === Més de Reajuste Geografia
..... BTLG Cajamar|  ===== (% da receita contratada) (% da ABL)
...... BTLG Jundiai  —cce- ¢
15%
BTLG Campinas il  --- 14% 14% / CE
e 2%

BTLG LouveiraV,VI& VIl ._

BTLG Maua

BTLG Itapevi |

=

11% '
11%
10% 10%
4 _1/
- Localizacao N
90% da ABL em SP
4%
2% 2% g sC
[] . 1% 1%
[] 0 -

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

(% da receita contratada)

Inquilinos por Setor

(% da area bruta locavel ABL)

Papel e
Celulose Farma
Outros 2% 2%
9%

IGPM
3%

Log

E-commerce 47%

_ Tipologia dos Contratos

(% da receita contratada)

Atipico
35%

btqgpactual

Perfil dos Ativos

(% area bruta locavel ABL)

Industrial Varejo

4% 1%

Logistica
95%

13%
Varejo
13% Tipico
65%
A&B
14%
Tipo de Multa Vacancia
0,
(% da receita contratada) (% ABL)
100%
75%
50%
25%
2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 1% 1% 1%
M Saldo remanescente M 13 a 18 Aluguéis 4 a 12 Aluguéis 3 Aluguéis Qy T - . . . . . . .

jan-24
fev-24
mar-24

abr-24

Nota: (1) ) “Loan to Value” representa a razdo da divida do fundo frente ao montante total de ativos no Fll, considera-se o ativo atual subtraido das obrigagdes por aquisi¢des de imdveis.

mai-24
jun-24
jul-24
ago-24
set-24
out-24
nov-24
dez-24

Liquidez

(R$ mm)

LTv@
‘ 3,1% \

422

Caixa Livre

568

-146

Caixa Alavancagem
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. . btqgpactual
Historico de vendas

Ativismo da gestao

O BTLG11 costuma desinvestir por ano de 12% a 15% do seu patrimonio, destravando lucro e criando valor via reciclagem de portfdlio para o cotista

- ! O ® (%)
Py Du : .$ ! — o]
= | 5 =
RS771mm i R$187mm R$4,48 27%
Total de . Vendas em andamento® | Lucro/cota das Maior que valor de
Vendas em 3 anos o ] 1 Vendas laudo

Linha do Tempo - Desinvestimentos BTLG

1S 2022
R$169mm

1S 2023
RS 117mm

2S 2023
R$S82mm

1S 2024 2S 2024
RS346mm RS57mm

MAGNA | CERATTI | ITAMBE BTLG DUTRA RJ | AMBEV ST. LUZIA BTLG DUTRA SP Ambev Feira S. | BTLG GRU | BTLGSBC BTLG Camagari | BTLG Campinas

\

R

BTLG Camagari. BTLG Campinas

Nota: BTG Pactual. (1) Vendas realizadas que possuem parcelas a receber.
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Evolucao de Indicadores

Distribuicdo Média

(R$/cota) Meédia dos ultimos 12 meses (Milh&es/dia)
1,00 15,00
Pré gestdo BTG Pré gestdo BTG
RS 0,78
0,75 12,00
9,00
0,50
RS 0,33 6,00
0,25
3,00
0,00 000 — - -
jan-18 abr-19 jul-20 out-21 jan-23 _jan-25
Namero de Cotistas
(Mil)
400 75,00%
365
Pré gestdo BTG 333 55 00%
300 266
35,00%
221
205
200 174 15,00%
151
123 -5,00%
100 62
-25,00%
> > 13 16 23 I
0 — = m N -45,00%
1518 2S18 1S19 2S19 1S20 2S20 1S21 2S21 1S22 2S22 1S23 2S23 1S24 2S24 jun-19 jul-20

Notas: (1) Considera tributagdo de 15%.

5,33
0,13 %77 0,48 0,37 111 I I
- [

e BTLG === CD| Liquido

btqgpactual

Evolugcdo ADTV

12,08

9,80
6,74 7,23 |

4,93

5,05 4,90
I 3,64 I I

1S18 2518 1519 2519 1S20 2520 1S21 2S21 1S22 2S22 1S23 2523 1S24 2524

Rentabilidade
Gestdo BTG

54,92% BTLG
47,63% CDI W

21,87% IFIX

ago-21 set-22 out-23 dez-24

Ibovespa e |F|X
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Localizacao

Ativos BTLG em SP Raio 60 km (% receita)
G BTLG Louveira | (11%)

e BTLG Itapevi | (8%) & £ ~
w rcu) it = A S

b
e BTLG Maus (7%) ,0@%0 £
. // 9‘% 5
° BTLG Cajamar Il (7%) / 2 P
o 7 % %
e BTLG Jundiai (6%) - %
% R Framee= ™~

e BTLG Louveira V.VI & VII (6%)

i > "+ 30 km
2
©d. Castel| > p y
0 BTLG Louveira VIII (5%) le O_F'janco \

. ' -
BTLG Cajamar | (5%) -

o oL b
e BTLG SBC | (4%) | e | s |

Rod. Raposo Tavares
@ BTLG Cajamar Il (4%) \ Q ' /
\ *
@ BTLG Louveira II, Ill, IV & IX (3%) \ _ Q 95 q
\ d: ) Sl B N ° :
Q BTLG Cotia (2%) \ ‘
L A $ B
BTLG St. Parnaiba (1%) \\ S 2 >
<
. N %> Z
Natura (1%) X 3 R
‘ 4;?"\ ®, /ﬁ.‘v
€@ &ric Embu ) S AT S S
Q_O 0 -~ % -

@ Dengo (1%) 7"’%4,.

Nota: (1) Outras regides fora do Estado de S3o Paulo.

btqgpactual

% da receita por localizagao

11%

17%

40%

SP 60km SP+100km  Outras regides”
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~ 1A Portfélio Atual btg pactud

Localizacao

*  BTLG Cajamar || SP & *  BTLG Cajamar ll| SP : *  BTLG Cajamar lll | SP : * BTLG Maua| SP

*  ABL:57.153 m? 1% *  ABL:78.639 m? > *  ABL:51.109 m? > *  ABL potencial: 88.774 m? >

*  Vacancia: 0% Y *  Vacancia: 0% v *  Vacancia: 0% v *  Vacancia: 0% v
*  Contrato: Tipico e Contrato: Tipico e Contrato: Atipico *  Contrato: Multiusuario

*  BTLG Ribeirdo Preto| SP z *  BTLG Jundiai| SP Z *  BTLG Embu] SP Z *  BTLG Hortolandia | SP

* ABL:57.210 m? > *  ABL potencial: 100.028 m? ~ *  ABL:30.592 m? o *  ABL:36.024 m? ~

*  Vacancia: 0% \ V *  Vacancia: 6% ' v »  Vacancia: 0% » v *  Vacancia: 0% ' y
e Contrato: Multiusuario *  Contrato: Multiusuario *  Contrato: Multiusuario e Contrato: Multiusuario
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1A Portfélio Atual btg pactud

Localizacao

* BTLGSBCI|SP = *  BTLG Aracatuba| SP 2 *  Natura Sdo Paulo | SP 2 *  BTLG St. de Parnaiba| SP &
«  ABL:47.752 m? S «  ABL: 26.783 m? S «  ABLY): 63.606 m2 S «  ABL: 18.940 m? S

*  Vacancia: 0% v *  Vacancia: 0% v *  Vacancia: 0% v *  Vacancia: 0% v
*  Contrato: Tipico e Contrato: Atipico e Contrato: Atipico e Contrato: Atipico

* Dengo FL|SP & *  BTLG Campinas |l | SP & *  BTLG Cabreuva | SP & *  BTLG Itapevil| SP i
0 ABL: 1.499 m? o~ C ABL: 99.592 mM? + (74.257 expansdo®) “rn C ABL: 38.214 m? > C ABL: 73.242 m? T~

*  Vacancia: 0% » V *  Vacancia: 0% \ V *  Vacancia: 33% » v *  Vacancia: 0% \ y
*  Contrato: Atipico *  Contrato: Multiusudrio *  Contrato: Multiusudrio *  Contrato: Atipico

Nota: (1) Considera drea total do ativo| Participagdo indireta via cotas de FIl de 8,2%. (2) Expansdo a ser realizada conforme demanda de inquilinos.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=183931&amp;flnk

BTGLOG
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BTLG Louveira || SP
ABL: 137.255 m?
Vacancia: 0%
Contrato: Tipico

BTLG Louveira Il| SP
ABL: 6.503 m?
Vacancia: 0%
Contrato: Tipico

Portfdolio Atual

Localizacao
*  BTLG Louveira lll | SP

o o ABL: 31.632 m?
v/ e Vacancia: 0%

4 *  Contrato: Tipico

btgpactual

BTLG Louveira IV| SP
ABL: 18.702 m?
Vacancia: 0%
Contrato: Tipico 4

BTLG Louveira V & VI| SP
ABL: 56.622 m?
Vacancia: 0%

Contrato: Tipico

BTLG Louveira VII| SP
ABL: 30.381 m?
Vacancia: 0%
Contrato: Tipico

*  BTLG Louveira VIII| SP

—~ . ABL: 73.020 m?
y// e Vacancia: 0%

*  Contrato: Tipico

BTLG Louveira IX | SP

ABL: 7.807 m? .
Vacancia: 0% VJ
Contrato: Tipico S




BTGLOG
1A Portfélio Atual btgpactua

Localizacao

«  BTLG Cotia | SP g »  BTLG Navegantes| SC S *  BRF Fortaleza | CE S v *  BTLG Extrema| MG Vg

«  ABL:7.538 m? N +  ABL:9.794 m? 1 «  ABL:23.274 m? S *  ABL: 38.000 m? Sy
*  Vacancia: 0% v *  Vacancia: 0% V *  Vacancia: 0% *  Vacancia: 0%

e Contrato: Atipico e Contrato: Tipico e Contrato: Atipico *  Contrato: Multiusuario

e KN

N LR

e )
o

*  BTLG Suape| PE C v *  BTLG Queimados | RJ C
*  ABL:35.962 m? > * ABL:22.783 m? >
*  Vacancia: 51% *  Vacancia: 0%

*  Contrato: Tipico *  Contrato: Atipico




BTGLOG
1A Portfélio Atual @pacwal

Localizacdo — Imdveis em processo de venda(l)

: e BTLG Campinas| SP UG e BTLG Guarulhos| SP TG
: e ABL:1.999 m? 1 *  ABL:20.247 m? > :
: *  Vacancia: 0% | 4 *  Vacancia: 0% 1 4
*  Contrato: Atipico *  Contrato: Mutiusuadrio .
: «  BTLG Camagari| BA gt :
. e ABL:4.415m? 1T V E
. e Vacancia: 0% .
¢ Contrato: Atipico

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo
Nota: (1) Considera ABL potencial de 100% do empreendimento.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=183931&amp;flnk

BTGLOG
1A Resumo dos Ativos btgpactua

Locatarios'® % Receita

Cidade ABL(m?) Participacdo Vacancia

BTLG Louveira | SP Louveira 137.255

zxs Y
828 99N e
ﬁ _Dery ?ggﬁ? ceva damazon tuer  Nestle Braskem A
Top Locatdrios ATACADISTA Undloner
@ of Sk ambev Dree 7 Bshopee sl wiitia. 2IST

Nota: (1) Ativos vendidos mas com parcelas a receber. (2) Considera ABL de 100% do empreendimento. (3) O mesmo locatario pode estar em mais de um ativo
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BTGLOG
~ Cronograma

Ultimos eventos:

12 de setembro

O Fundo recebeu o pagamento
da segunda parcela no valor de
R$ 62,5mm. Ao todo, ja foram
recebidos RS 150,0mm.

16 de outubro

O Fundo celebrou as
Escrituras Definitivas para
aquisigdo do portfdlio
composto por 13 ativos.

17 de outubro

O Fundo recebeu o montante
de RS 21,7 milhdes referente a
uma das parcelas da venda dos
ativos localizados na Bahia e

28 de outubro

O Fundo adquiriu um galpdo AAA,
em Cajamar, raio 30km de Sdo Paulo.
A operacdo foi realizada na
modalidade SLB para o grupo

13 de novembro
O Fundo assinou dois CCVs com o
Fundo GGRC11 tendo por objeto a
venda de dois imdveis
monousudrios o BTLG Camagari (BA)

16 de dezembro

O Fundo recebeu a tltima
parcela referente a venda do
ativo BTLG Ambev Santa Luzia,
no valor de RS 44,9 mm.

13 de Janeiro

O Fundo recebeu a tltima
parcela referente a venda do
ativo BTLG SBC, no valor de RS
62,5 mm.

em Sdo Paulo Rojemac, com prazo de 10 anos. e 0 BTLG Campinas (SP)

Sendo 94% da receita
proveniente de ativos
localizados no raio 60km
de Sdo Paulo

Restam agora apenas uma
parcela de igual valor, pela
venda da sua fragdo ideal do
BTLG SBC.

Lucro: RS 18,4 mm | RS 0,43/cota Lucro: R$ 36,1 mm | RS 0,84/cota
Ainda resta o recebimento de
duas parcelas de igual valor,

corrigidas por IPCA + 2,00% a.a.

Preco: RS 165 mm Valor: RS 57 mm

TIR: 21,5% Ganho de capital: 20,5%
Pagto: 69% a vista e 31% a prazo Lucro: RS 0,36/cota

Cap ratel”: 10,0% Recebimento: a vista ~ RS 27 mm |

. 30 mm a prazo
Yield® 24m: 12% a.a.

b Fato relevante

b Fato relevante b Fato relevante O Fato relevante

b Fato relevante é Fato relevante O Fato relevante

LTVB): 3,1% | Alavancagem

CRI I CRI I

Volume de emissdo: RS 40mm Volume de emissdo: RS 72mm

Vencimento: jul/31 Vencimento: dez/28

Amortizagdo: Mensal (ago/23) Amortizagdo: Mensal (jan/24)

Taxa: IPCA + 5,92% Taxa: IPCA + 5,90%

IF: 21G0479767 IF: 21L0640489

S/ multalt) Multa®): 0,35% do saldo x duration(?
remanescente

CRI N

Volume de emiss3o: RS 40mm
Vencimento: dez/28

Amortizacdo: Mensal (jan/24)

Taxa: IPCA + 5,90%

IF: 23E1152492

Multa®: 0,35% do saldo x duration(?
remanescente

Balango BTLG (RS):

Alavancagem
146 mm

PL + Passivo
5.516 mm

Ativo

5.662 mm

ad

BILGtI\orthéndia

) ST\

<

Nota: (1) Se refere a multa de pré pagamento das dividas. (2) Prazo médio ponderado de recebimento dos fluxos de caixa dos papéis trazidos a valor presente. (3) “Loan to Value” representa a razdo da divida do fundo frente ao montante total de ativos no FlI, considera-se o ativo atual subtraido das obrigagdes por aquisicdes de imdveis. (4) Lucro estimado da operagdo, sujeito ao
recebimento das parcelas a prazo. (5) Direito de preferéncia. (6) Considera reajustes das parcelas por IPCA. Preco sem reajuste: RS 133,1 mm. (7) Cap rate apds pagamento da uUltima parcela. (8) Considerando a receita contratada em relagdo ao valor pago na primeira parcela.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=183931&amp;flnk
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=737531&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=760888&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=760038&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=765482&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=777498&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=802774&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=817735&cvm=true
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Desembolsos e recebimentos

A tabela abaixo demonstra os valores aproximados das obrigacdes por compra de ativos e recebimentos das vendas para os
proximos 12 meses, os numeros apresentados nao consideram reajustes aplicaveis nas parcelas pendentes.

Periodo Classificagao Valor (RS mm) Comunicado

Parcela a receber BTLG Camacari e Campinas 15,00 Lin

2T25 Parcela a receber BTLG GRU 21,70 Lin

4725 Parcela a receber BTLG GRU 21,72 Lin

Aquisicoes BTLG Cajamar llI (24,50) Lin



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=777498&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=641329&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=559211&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=777498&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=641329&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=765482&cvm=true

BTGLOG
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A seguir apresentamos: (i) o saldo devedor atual e outras caracteristicas de cada CRI, e (ii) o saldo devedor e amortizaces ao final de cada ano,
com o LTV®do fundo. As obrigacdes do BTLG possuem perfil de longo prazo, com vencimentos superiores a quatros anos e que s30 pouco
representativos frente ao patrimonio do Fundo (3,0%). Além disso, o seu custo médio representa IPCA + 5,91%, com desdgio em relacdo as
NTNBs de prazo equivalente.

(|) Saldo Devedor (RS mm)  Prazo (anos) Inicio Vencimento Periodicidade do pagamento
.......... CRIV 420 A0kl k3l IPCA+5,92%a.a. . Mensal
......... RV o....7¢o 7. dex2l  dez28  IPCA+590%aa.  Mensal
R 302 A3 dez-28 . IPCA+590%aa. ... Mensal ...
Total 146,2
.e (RS mm)
(II) 160 3,5%
140 3,0%
120 2,5%
100
2,0%
80
1,5%
60
1,0%
40
20 0,5%
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
N Saldo devedor(z) AmortizagéoAnuaI(S) —O—LTV(l)

Nota: (1) “Loan to Value” representa a razdo da divida do fundo frente ao montante total de ativos no FllI, considera-se o ativo atual subtraido das obrigagGes por aquisicdes de imoveis. (2) Considera-se o saldo devedor ao final de cada ano. (3) Amortizagdes ocorrem no decorrer do ano.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=183931&amp;flnk

Contatos

Site:
https://btlg.btgpactual.com/
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

Novo e-mail de contato: sh-ri-btlg@btgpactual.com

Ouvidoria: 0800 722 00 48 / + 55 (11) 3383 2000

Fundos de investimento ndo contam com garantia do

administrador do fundo, do gestor da carteira, de
qualguer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC. A rentabilidade obtida no
passado ndo 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
variagdes no patrimoénio investido. O Administrador nao
se responsabiliza por erros ou omissdes neste material,
bem como pelo uso das informagbGes nele contidas.
Adicionalmente, o Administrador ndo se responsabiliza
por decisdes dos investidores acerca do tema contido
neste material nem por ato ou fato de profissionais e
especialistas por ele consultados.

Autorregulacao Autorregulacao
ANBIMA /\ ANBIMA

Administracao Fiduciaria

450.000

400.000

350.000

300.000

250.000

200.000

150.000

100.000

50.000

0

jan-24 fev-24

RS/mil

BTLG11

Cotacao Historica e Volume Mensal

120

100

80

60

40

20

411.111

mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24

mmm Volume (RS mil) RS$/cota

Rentabilidade

Cotacdo (RS)

Dezembro-24 YTD 12M 24M 36M

IFIX

CDI Liquido?!

IBOV

Nota: (1) Considera tributagdo de 15%

16,6%
-0,7% -5,9% -5,9% 8,7% 11,1%
0,8% 9,2% 9,2% 21,5% 34,7%
-4,3% -10,4% -10,4% 9,6% 14,7%
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Transac¢ao BTLG SBC

. Autorregulagdo Autorregulacio
Jane|r0/2025 ANBIMA ANBIM

Administracdo Fiduciaria
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Transac¢ao BTLG SBC

Em um momento de taxas de juros baixas, ativos localizados em regides premium faziam sentido para o desenvolvimento, especialmente quando se consideram
projetos irreplicaveis, com cap rate projetados de 12%. Nesse contexto, o BTLG investiu “RS 176 mm para comprar o terreno da antiga fabrica da Ford e fazer o
desenvolvimento de um dos maiores complexos logisticos da América Latina.

Durante o processo de desenvolvimento, devido as caracteristicas Unicas do ativo e a obtencdo da licenca de construcdo — a primeira grande destrava de valor para os
investidores do BTLG — o Fundo comecou a ser abordado pelos principais players globais de desenvolvimento logistico, que possuiam um custo de capital mais
competitivo que o do BTLG. Com o objetivo de sempre maximizar o retorno para os investidores, conduzimos um processo competitivo, coordenado por uma
renomada casa internacional especializada na venda de ativos imobiliarios, a fim de avaliar as melhores alternativas de alocagao de capital.

Apds a andlise das propostas recebidas e a consideracao dos valores, concluimos que preco potencial de venda do terreno, somado ao montante necessario para a
construcdo, resultaria em um custo de producdo do empreendimento entre RS 4.500/m? e RS 5.000/m?, sem considerar o custo de capital ao longo do tempo.
Considerando as locagdes vigentes no mercado atualmente e o custo de construcao, teriamos um cap rate abaixo de 10%, inferior a rentabilidade que o BTLG busca
para o risco de desenvolvimento e similar a oportunidades que o BTLG adquiriu, mas para imdveis prontos, locados e com estrutura de sellers finance. Adicionalmente,
a posi¢ao de desenvolvimento (8% do PL do Fundo) gerava incertezas para os investidores, tanto em relagdo a capacidade de geragao de dividendos do fundo quanto a
necessidade de uma chamada de capital adicional para cobrir os custos do empreendimento, fruto do aumento da taxa de juros.

Por todos esses motivos, a gestdao optou por vender o terreno (tendo a transacao sendo concluida com sucesso na data de hoje), evidenciando a capacidade do Fundo
de reciclagem de capital (RS 406 mm nos ultimos 12 meses) , bem como a resiliéncia do mercado de galpdes logisticos de S3o Paulo (onde o BTLG tem 90% de
exposi¢do), resultando em um ganho de capital de 21% e lucro de RS 36 milh&es.

R$212,5mm RS36mm RSO,84 21%

Valor de venda Lucro Lucro/cota Ganho de Capital

I

==

= Fa
s K E
goeAca o?c'lem SBC%52
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Transa¢ao BTLG SBC - Desinvestimentos 2024

H

. ) []I:I — Ow® &)
Constante reciclagem N
do ativo permite 110 e
retornos acima da

mederee 1 R$406mm R$82mm R$1,90 26% 23%

ganho de capital Total de Vendas Lucro Lucro/cota das

Ganho de Capital Acima de laudo(®)

y Vendas

O BTLG11 costuma desinvestir por ano de 12% a 15% do seu patrimonio, destravando lucro e criando valor via reciclagem de portfélio para o cotista

Linha do Tempo dos Desinvestimentos do BTLG

Janeiro Abril Novembro

R$212,5mm R$136,6mm RS57mm

BTLG SBC Ambev Feira S. | BTLG GRU BTLG Camagari | BTLG Campinas

. 1 v
: x
g a8 .
\ ‘ b . bt '»m'
} .
= o %

BTLG Camagari ¢ BTLG Camp}nas

BTLG Sdo Bernardo do Campo
RS 212,5 mm RS 136,5 mm (RS 4.329/m?) RS 54,5 mm (RS 8,5 mil/m?)
20,5% de Ganho de Capital 35% de Ganho de Capital 34% de Ganho de Capital

Nota: (1) Considera desinvestimentos de ativos performados.



STGLOG
11

btq pactus



	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14
	Slide 15
	Slide 16
	Slide 17
	Slide 18
	Slide 19
	Slide 20
	Slide 21
	Slide 22
	Slide 23: BTG Pactual Logística FII
	Slide 24: BTLG11
	Slide 25: BTLG11
	Slide 26

