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BTG PACTUAL LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ N2 11.839.593/0001-09 — Codigo de Negociagdo B3: BTLG11

FATO RELEVANTE

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, inscrita no CNPJ sob o n2 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada na Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) como administradora de carteira, de
acordo com o Ato Declaratério CVM n2 8.695, de 20 de marco de 2006 (“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 pela presente, informar aos cotistas e ao mercado em geral que:

O Fundo celebrou um “Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda de Imével” (“Compromisso
de Compra e Venda”) vinculante envolvendo a aquisi¢do de trés Imoéveis AAA localizados no Estado de Sao
Paulo, com uma area bruta total de 86.863 m?.

A compra do portfdlio serd realizada pelo montante de R$195.000.000,00 (cento e noventa e cinco milhdes de
reais), a ser pago mediante superagdo de condigdes precedentes do negdcio. O pagamento sera realizado da
seguinte forma:

e Uma parcela inicial de RS 145.000.000,00 (cento e quarenta e cinco milhdes de reais), a ser
desembolsada, a titulo de sinal (“Primeiro Pagamento”); e

* Saldo Remanescente de R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) (“Saldo Remanescente”) a
ser pago no prazo de 12 meses, contados a da efetivagdo do Primeiro Pagamento.

Com o pagamento do precgo, o Fundo tornar-se-a o Unico titular da propriedade e de todos os direitos sobre os
Imdveis, de modo que fara jus a receita de aluguel, equivalente a RS 0,08 (oito centavos) por cota por més. A
Gestora estima que o portfélio represente um Yield no 12 ano de 9,60% (nove inteiros e sessenta centésimos
por cento) no primeiro ano e 8,0% (oito inteiros por cento) no momento do pagamento da segunda parcela
com a referida aquisi¢ao.

Ademais, a aquisicdo esta em linha com a atual estratégia da Gestora em aumentar a exposi¢do do portfdlio a
ativos situados em localidades estratégicas. Mais informacgdes detalhadas sobre os ativos seguem no anexo do
Fato Relevante.

A Administradora e a Gestora manterdo o mercado e os cotistas informados acerca de quaisquer novos eventos
materiais relacionados a aquisi¢ao.

S3do Paulo, 10 de fevereiro de 2021

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Administradora
e
BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA
Gestora
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Valor da Aquisicao de R$ 195 milhdes (R$ 2,224/m?)

* Parcela I: R$ 145.00 mm

* Parcela Il: R$ 50.00 mm (em 12 meses)

Dividend Yield estimado para 2021: 9.6% a.a.

*Yield 1° ano: 9.6%*
* Cap rate estimado: 8.0%?

* Aumento na Receita: R$0.08/cota3

3 ativos AAA em Sao Paulo

* 87% da receita do BTLG localizada em S&o Paulo, sendo que 52% se concentra no
raio de 30km da cidade.

Notas: (1) Considerando a receita contrata em relagdo ao valor pago na primeira parcela; (2) Considerando inflacédo de 4.5% a.a. aplicado no aniversario dos contratos, apds conclusdo de todos os pagamentos envolvidos na operacao; (3) considerando a receita que o fundo passara a fazer direito desde o momento da
aquisicdo e a quantidade de cotas no fechamento de janeiro/2021 e calculado com base na receita contratada dos ativos integrantes do portfélio do fundo. Nao representa promessa ou garantia de rentabilidade futura, demais disclaimers ao final da apresentacao.
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Agenda BTG%

Ativo Ativo Ativo _ Tese de Investimentos
BTLG Guarulhos BTLG Embu BTLG Hortolandia & Fundo Pés-Aquisicéo

Secédo 1 Secdo 2 Secao 3 Secao 4
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Ativo BTLG Guarulhos | SP

Galpao Modular AAA

Secao 1




BTLG Guarulhos | SP

Principais informagdes

Guarulhos, SP — Rod. Presidente Dutra

Modular Logistico AAA
33,800 m?
20,247 m?

80%



https://goo.gl/maps/4YgfUzKNsUr5e4sAA

BTLG Guarulhos | SP
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BTLG Guarulhos | SP

Caracteristicas do Ativo

Padrdo do Imdvel AAA

Pé Direito 12.30m
Capacidade do Piso 6 ton/m?
Combate a Incéndio Sprinklers
Galpdes Modulares 10 médulos
Vagas Privativas 6 por médulo

Docas Elevadas 3 por médulo

Estacionamento para funcionarios e visitantes
Ampla drea de manobra para caminhdes
Vagas de espera para caminhdes

Fachada corporativa

Portaria blindada com seguranca 24 horas
Areas comuns equipadas com ar condicionado
Mezaninos para escritorio

lluminacao natural e renovadores de ar




BTLG Guarulhos | SP

Localizacao

Ativo se localiza em Guarulhos, que se destaca como centro estratégico de distribuicdo e logistica pela
proximidade com S&o Paulo e por estar localizada na confluéncia de rodovias que a ligam até o Rio de
Janeiro. O entorno do imdével encontra-se completamente consolidado e conta ainda com facil acesso a
rodovias como Presidente Dutra, Ferndo Dias, Ayrton Senna e ao Rodoanel Méario Covas e ainda préximo
do Aeroporto Internacional de Guarulhos (GRU), ha cerca de 5km de distancia.
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Ativo BTLG Embu | SP

Galpao Modular AAA

Secao 2




BTLG Embu | SP

Principais informagdes

Itapecerica | Embu, SP — Rod. Régis Bittencourt

Modular Logistico AAA
67,500 m?
30,592 m?

88%



https://goo.gl/maps/qn4PZoGcyVcjNyEv5

BTLG Embu | SP
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BTLG Embu | SP




BTLG Embu | SP

Caracteristicas do Ativo

Padrdo do Imdvel AAA

Pé Direito 12.30m
Capacidade do Piso 6 ton/m?
Combate a Incéndio Sprinklers
Galpdes Modulares 16 mddulos
Vagas Privativas 6 por médulo

Docas Elevadas 3 por médulo

Estacionamento para funcionarios e visitantes
Ampla drea de manobra para caminhdes
Vagas de espera para caminhdes

Fachada corporativa

Portaria blindada com seguranca 24 horas
Areas comuns equipadas com ar condicionado
Mezaninos para escritorio

lluminacao natural e renovadores de ar




BTLG Embu | SP

Localizacao

A regido de Embu esta localizada no principal eixo de conexao entre as regides Sul e Sudeste, no qual
se realiza pela Rodovia Régis Bittencourt, dando acesso tanto a cidade de Sdo Paulo, sem nenhum
pedagio nesse sentido, quanto ao estado do Parana até a divisa com Santa Catarina.

Inserido no municipio de Itapecerica da Serra, o Ativo se destaca pela sua proximidade com Séao Paulo,
dentro de seu raio de 30km. O imével tem bastante eficiéncia na operagdo de empresas de logistica,
distribuidoras, transportadoras e industrias leves, garantido pela fluidez no trafego do condominio
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Ativo BTLG Hortolandia | SP

Galpao Modular AAA

Secao 3




BTLG Hortolandia | SP

Principais informagdes

Localizacao Hortolandia, SP — Rodovia dos Bandeirantes

Tipologia Modular Logistico AAA
Terreno 64,555 m?

Area Bruta Locéavel (ABL) 36,024 m2

Area Locada 100%



https://goo.gl/maps/EUVQa1W5YhgRYNDR6

BTLG Hortolandia | SP




BTLG Hortolandia | SP
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BTLG Hortolandia | SP
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BTLG Hortolandia | SP

Caracteristicas do Ativo

Padrdo do Imdvel AAA

Pé Direito 12.30m
Capacidade do Piso 6 ton/m?
Combate a Incéndio Sprinklers
Galpdes Modulares 22 médulos
Vagas Privativas 6 por médulo

Docas Elevadas 3 por médulo

Estacionamento para funcionarios e visitantes
Ampla drea de manobra para caminhdes
Vagas de espera para caminhdes

Fachada corporativa

Portaria blindada com seguranca 24 horas
Areas comuns equipadas com ar condicionado
Mezaninos para escritorio

lluminacao natural e renovadores de ar




BTLG Hortolandia | SP

Localizacao

O municipio de Hortolandia, localizado na Regido Metropolitana de Campinas, se destaca por seu
potencial e vantagens logisticas, como a proximidade das principais rodovias que conectam a cidade de
S&o Paulo com o interior do estado: Rodovia dos Bandeirantes e Anhanguera.

A regido é considerada dindmica e inovadora, recebendo alguns beneficios fiscais para seu Interior de SP
desenvolvimento. O imdvel tem seu entorno a presenca de polos industriais onde foram instaladas
empresas multinacionais, modernizando a oferta de mercado de galpdes industriais na regido. Com isso,
atende as demandas por espagos para industrias, operacdes logisticas, distribuidoras e outros
segmentos e atividades.
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Tese de Investimento

A Aquisicdo de trés galpbes AAA
consolida a estratégia do BTLG em
construir um portfélio de alta
qualidade e de excelente localizacéo.

Dados da Aquisicdo

Valor: R$ 195.00 mm
» 1°pagamento: R$145.00 mm
+ 2°pagamento: R$50.0 mm (12 meses)

Yield 1° ano: 9.6%®
Cap Rate: 8.0%@

Participacdo de 100% nos ativos

Notas: (1) Considerando a receita contrata em relacdo ao valor pago na primeira parcela; (2) Considerando
inflagdo de 4.5% a.a. aplicado no aniversario dos contratos; (3) Considerando todo potencial de expansdo
do ativo SBC; (4) Sem considerar locatérios do ativo SBC; (4) Industrial Q4 2020 report Cushman &
Wakefield e analise da Gestora

Aquisicao: Principais Destaques BTGLOG

111
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Prego: R$ 2,244/m? 100% ativos AAA 100% em SP 17 Inquilinos

PoOs-Aquisicédo : Portfélio Consolidado

Qualidade ativos Exposicdo S&o Paulo
. 52% da ABL no
ABL A+ 90% 92% ABL 420 mil % ABL no estado de SP 89% Raio 30km de SP
m? ’

67% 83% da ABL no
55% 51% I Raio 60km de SP

2019 2020 P6s-Aquisicao 2019 2020 P6s-Aquisicio

Aluguel médio* ABL e Inquilinos
R$/m? ABL (‘000 m?)?

Potencial upside

no

Aquisicao

18.0
dos aluguéis
12.2

aumento . .
Diversificagdo

do portfélio

I ABL

e i |NqQuilinos

Média Mercado 2019 2020 P&s-Aquisicdo 27



BTLG P6s-Aquisicao

Receita de Locacao

% da receita contratada

Antes

Outros
Natura

Ceratti

Novo

Depois

ABL SP

83%

Raio 60km de SP

ABL SP

52%

Raio 30km de SP

Vacancia fisica(®

1.7%

# Imoveis

15

ABL Total®

454.9m?

(Em '000)

Investidores®@

77,249

BTG LOG btqgpactual
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Disclaimer BTGLOG
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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 nao 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 patrimonio investido.

Quaisquer projecdes ou previsdes contidas nesta apresentacdo sdo baseadas em suposicOes e
estimativas subjetivas sobre eventos e circunstancias que estdo sujeitos a variagdes significativas.
Dessa forma, ndo é possivel assegurar que quaisquer resultados oriundos de proje¢des ou previsdes
constantes deste documento serdo efetivamente verificados.

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

Esta apresentacdo 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. Opinides 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 responsavel por qualquer falha em quaisquer
negociacbes ou operacoes relativas a esta apresentacdo. Nenhum investimento ou decisdo
financeira deve ser baseada exclusivamente nas informacdes aqui apresentadas.
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