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A Log Commercial Properties atua no desenvolvimento, propriedade e
gestao de condominios logisticos de alto padrao no Brasil. Seu modelo de
negocios é verticalizado, ou seja, a companhia participa de praticamente
todas as etapas do ciclo imobiliario logistico: aquisicao de terrenos,
desenvolvimento de projetos, construcao dos galpdes, comercializagao,
locacao, administracdo dos empreendimentos e, em determinados
momentos, a reciclagem de ativos por meio de vendas estratégicas. Esse
modelo integrado permite maior controle sobre custos, prazos e qualidade

dos empreendimentos, além de capturar valor em diferentes fases do

projeto.

Desenvolvimento Construcdo locacdo  Gestdo e Adminisfragdo Reciclagem
Imobilidrio de Ativos de Ativos

COOCE

Geragdo continua de valor

Ciclo de geragdo de valor.
Fonte: Rl Log.
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O primeiro estagio do ciclo de negodcios consiste na prospec¢ao e
aquisicao de terrenos. A empresa busca areas localizadas em regides
estratégicas, proximas a grandes centros de consumo, rodovias
importantes e polos industriais. Essas localizacdes sao fundamentais para
atender as demandas logisticas de empresas que necessitam de eficiéncia
na distribuicao de produtos. Apds a aquisicao do terreno, a companhia
conduz o processo de licenciamento ambiental e urbanistico, além da
elaboracdao dos projetos de engenharia e arquitetura necessarios para o

desenvolvimento dos condominios logisticos.
Desenvolvimento Imobilidrio:

9 a 12 meses

Prazo medio de regularizacao

A equipe da LOG atua desde a identificacdo de terrenos até a prospeccao e
‘@ aprovacgdo de projetos

Equipe multidisciplinar e especializada conduz as 2 fases principais do desenvolvimento:

Identificagdo de demanda e prospeccao de terrenos

= [dentificacdo de potenciais clientes

= Andlise da dindmica local: concorrentes locais, pregos praticadoes, indices de vacdncia, entre outros

= Busca por terenos em localizagdes estratégicas, com atratividade comercial e potencial de valorizacdo
Regularizacdo de terrenos

+ Condugdo de um criterioso processo de diligéncia

= Mapeamento de possivels restricoes técnicas e juridicas

= Obtencdo de todas as licengas & aprovacoes para o projeto

Desenvolvimento imobilidrio.
Fonte: Rl Log.

A etapa seguinte envolve o desenvolvimento e construgido dos
empreendimentos. A Log utiliza um modelo construtivo padronizado,
voltado para galpdes logisticos de padrao classe A, que possuem
caracteristicas técnicas especificas, como pé-direito elevado, grande
capacidade de carga no piso, amplas areas de docas para carga e descarga,
além de infraestrutura moderna de seguranca e circulacao interna. Essa
padronizacao permite ganhos de escala, reducao de custos e maior

velocidade na entrega dos projetos.
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Consfrucao:

12 meses

Praro medio de consirucao

Processo de construg@o Diferenciais Log
padronizado, modular e escalavel @ Localizagao ﬁ Piso nivelado a laser
I N s . 2
[=—"\ Estratégica = Resistente &t/m
% * Projetos pensados para ofimizar o Sistema de i i Dist@ncia entre
armazenamento e minimizar a deterioracdo EI sprinklers pilares (22,5m)

dos equipamentos do cliente

524 pé-direito alto m Estacionamento e

= Controle e ofimiza¢do de custos ao longo (12 metros) Pétfio de Manobras

de todo o processo, time prépric da Log na

execucdo das obras e cadeia de suprimentos Metragem Seguranca reforgada

Ad d Portaria blindada 24h
com alcance nacional 4N sauaca eocg?\? incada
« Evolucdo do custo das obras da Log Comodidade com
) . - vestiario, refeitorio,
consideravelmente abaixo da evolugdo copa e descanso
do INCC

Construcgdo.
Fonte: Rl Log.

Uma vez concluidos, os empreendimentos passam para a fase de
comercializacdo e locacdao dos espagos. Os galpdes sao divididos em
maodulos que podem ser alugados por diferentes empresas, o que aumenta
a flexibilidade e amplia a base de potenciais clientes. Os principais
locatarios pertencem a setores como e-commerce, varejo, operadores
logisticos, induUstria e empresas de transporte. Os contratos de locacao
costumam ter prazo médio entre trés e cinco anos, podendo ser renovados
ao final do periodo, e normalmente possuem clausulas de reajuste anual

baseadas em indices de inflacao, como o IPCA.

A locacao dos galpodes logisticos representa a principal fonte recorrente
de receita da companhia, sendo composta pelo pagamento mensal de
aluguel pelos locatarios. Além do aluguel, os inquilinos também pagam
taxas condominiais e de servicos, relacionadas a manutencao, seguranca e

operacao das areas comuns dos empreendimentos.

"" A research Ecuro bux and holders 4
[t J]



& simpla.club

Locagdo:
145 Clientes Ativos 2657
185 Contratos Ativos o
Base de Clientes (’;}E‘_}Q)
Carteira de clientes diversificada e robusta com 22,43 22,76

- , _ . . 21,76 21,09 21,25
altos niveis de pré-locagdo e baixa vacancia

4724 1725 2T25 3T25 4725
. * A Log desfruta de uma capacidade de repassar pregos acima

da inflagéo, resultado da qualidade de seus ativos combinada

& forte demanda
Farmacéutico Logistica e transporte Téxtil
@ * Same Client Rent acima da inflagcdo pelo 14° frimestre
14% 6% 4%

consecutivo
* Base de clientes pulverizada: concentragao setorial inferior a E-commerce Atacadista Alimentos Outros
. L X . - . e Varejo e Bebidas
34%, e maior cliente representando apenas 15,8% da carteira

* Precos praticados continuam em alta e a taxa de vacancia
estabilizada permanece abaixo de 1%, valor muito inferior & 1,55% 0,93% 0,81%

L 0,81%
média de 7,2% do setor 0.65%
* A eficacia comercial e a forte demanda pelos galpdes da LOG
€ evidenciada pela enfrega maojoritaria de ativos ja estabilizados. 4T24 1T25 2725 3T25 4T25

Locacgédo.
Fonte: Rl Log.

Outro segmento importante do negdcio é a gestao e administragao de
condominios logisticos, realizada pela unidade denominada Log Adm,
criada em 2019. Essa unidade foi responsavel por internalizar atividades que
anteriormente eram terceirizadas, como administracao condominial,
servicos operacionais e suporte aos locatarios. A Log Adm gera receitas por
meio da prestacao desses servicos tanto para ativos proprios quanto para
empreendimentos que ja foram vendidos pela companhia, ampliando a

diversificagcao das fontes de receita.
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¢ 2]



#® simpla.club

Gestao e adminisiragao de dtivos:

Gestao prépria dos ativos por meio da Log Adm

* Todos os ativos da Log sGo administrados pela Log Beneficios da Log Adm

Adm

* A Log Adm foi lancada 2019 e ja adminstra mais de % @ ﬁ

2,6 milhdes de m? de ABL, incluindo ativos ja vendidos CE"‘:" :’e low Enmgy: M“’z 5'“‘:91

. conirole . arkeiplace

e de terceiros. operacional :\:l:::ci‘:lvre de Servigos e
(CCO) g Fornecedores

* Esse servico gera ao cliente um alto padrdao de ==

qualidade nos servicos, maior facilidade e estabilidade U@ |@|

operacional, para gue ele possa se concentrar Key Access:  Cond 21: App Chatbot no

apenas em seu negocio. Sistemade  de gestao de Log+
acesso cobrcln(;c

* A equipe da Log Adm mantém uma relacdo direta e
proxima com o cliente, o que se traduz em altos niveis
de NPS e fidelizacdo da carteira

Gestdo e adm de ativos.
Fonte: Rl Log.

Além das receitas recorrentes de locagcao e administragcao, a companhia
também realiza a chamada reciclagem de ativos. Esse processo consiste
na venda de galpdes logisticos que ja atingiram determinado nivel de
maturidade e ocupacao, geralmente para fundos imobiliarios ou
investidores institucionais. A venda desses ativos permite a empresa
monetizar parte do valor criado no desenvolvimento do empreendimento e
reinvestir os recursos em novos projetos, sustentando o crescimento do

portfolio.
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Reciclagem de dtivos:

* O capital proveniente das vendas & reinvestido na construcdo
de novos ativos e distribuicdo de dividendos.

*R$ 789 milhdes reciclados com a venda de ativos em 2025

R$1.498
* Condicdes favordveis de YoC e Cap Rate se refletem em uma
alta margem de lucro. R$1.210
* Areciclagem de ativos permite:
i 33% R$789
¥ Rebalanceamento de portfolio, reduzindo o risco de concentracéo oo
manter a concentracdo por cliente abaixo de 16% e menos de 34% de
exposicéo par setor. R$424
¥ Renovag¢do de porffolio, substituindo atives madures ou de menor
performance por outros mais modemos, eficientes e com melhores
retarnos -
y 2022 2023 2024 2025
v Melhoria de liquidez, monetizande aotivos estabilizados e reclocando
Q capital em oportunidades de crescimento. Margem Bruta Vendas Vendas (RS milhdes)
¥ Foco estratégico. permitindo que o capital seja direcionado para regides

ou segmentos com maior potencial de crescimento.

¥ Ofimizagde de portfolio. melhcrande o eficiéncia. lucratividade e
resiliéncia geral.

Reciclagem de ativos.
Fonte: Rl Log.

Esse ciclo permite que a companhia capture valor tanto no
desenvolvimento imobiliario quanto na geragcao de renda recorrente por
meio da locagcdao, ao mesmo tempo em que mantém capacidade de

reinvestimento para expansao futura.

O crescimento da empresa esta diretamente relacionado a expansao do
setor logistico no Brasil, impulsionada por tendéncias estruturais como o
crescimento do comeércio eletrénico, a necessidade de modernizagao da
infraestrutura logistica e o movimento conhecido como flight to quality,
Nno qual empresas buscam galpdes logisticos mais modernos e eficientes
em substituicao a instalagdes antigas ou menos adequadas. Esses fatores
contribuem para a demanda por condominios logisticos de padrao
elevado, segmento no qual a companhia se posiciona de forma relevante

Nno mercado brasileiro.
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« Estoque de galpdes no Brasil: ~170 milhdes de n, sendo
H H menos de 20% Closse A — indicando potencial
Flight to Quality o ‘
. significativo de crescimento.
\ Esforgo continuo na busca dos
melhores ativos » Empresos cada vez mais buscando ativos Classe A.

N E-commerce = A rapida expansdo do e-commerce agquece a demanda
= mfzm‘:ﬂ:m’;ﬂ;“:ﬁﬁ:““ regioes por ativos logisticos de alta qualidade além do Sudeste.
Diversificacdo geogréfica - Cerca de B0% do estoque de ativos logisticos esta

Operagao em todas as macrorreites da Brasil conventrada no Sudeste. onde a Log esta fortemente

Diversificacdo de setores posicionada, sendo o Unico grande player operando com
Aproveitamento de demanda de diversos setores escala fora do Sudeste.

da economia

» Esperamos que o mercado cresgca enfre 2.5 e 3.5 milhdes m* em ABL por anc em novos afivos Classe A em
2026 e 2027.

Aproveitamento do mercado
= A LOG foca em desenvolvimento de afives greenfield em regices metropolitanas estratégicas, esperando

absorver cerca de 20% dessa expansao.

Mercado potencial.
Fonte: Rl Log.

Histérico da Empresa

A Log Commercial Properties e Participacdes S.A. (LOG) foi fundada em
2007 dentro do grupo MRV Engenharia, com foco no desenvolvimento de
condominios logisticos de alto padrao no Brasil. Seu primeiro
empreendimento foi entregue em 2009, em Contagem (MG), marcando o

inicio da atuacao da companhia no segmento logistico.

Ao longo da década seguinte, a LOG recebeu aportes relevantes de
investidores institucionais, como Starwood Capital e 2bCapital, que
financiaram a expansao do portfélio de terrenos e o desenvolvimento de
novos galpdes. Em 2012, a companhia adotou sua atual denominacao
social, consolidando sua estratégia de crescimento no setor de logistica

imobiliaria.

Em 2018, a LOG passou por um processo de cisao da MRV Engenharia e se
tornou uma companhia aberta independente, com acdes listadas na B3 no
segmento Novo Mercado, sob o ticker LOGG3. No ano seguinte, realizou um
follow-on que levantou cerca de R$ 738 milhdes, lancando o plano de
expansao “Todos por 1", que posteriormente foi ampliado para “Todos por

15", com meta de entregar 1,5 milhdo de m? de ABL até 2024.

"’ A research Eqro bux and holders 8
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Nos anos seguintes, a companhia combinou crescimento organico com
reciclagem de ativos, vendendo participacdes em empreendimentos
maduros para fundos imobilidrios e reinvestindo 0s recursos em nNovos
projetos logisticos. Em 2023, durante seu Investor Day, a LOG anunciou um
novo ciclo estratégico, o plano “LOG 2 Milhdes”, que prevé a adicao de 2

Mmilhoes de M2 de ABL entre 2025 e 2028.

Em 2024, a companhia concluiu o plano “Todos por 15", entregando
aproximadamente 1,5 milhdao de m? de ABL em diferentes regides do pais e
realizando cerca de R$ 1,5 bilhdo em reciclagem de ativos, reforcando sua
estratégia de crescimento com disciplina de capital e consolidagao no

mercado logistico brasileiro.
Governancga Corporativa

A Log esta inserida no segmento de listagem Novo Mercado, sendo esse o
maior nivel de exigéncia quanto ao rigor das Boas Praticas de Governancga

Corporativa.

Apesar de ter nascido dentro da MRV, com a cisao que ocorreu em 2018 e a
distribuicdo de acdes para os acionistas da construtora, a base acionaria
ficou bem pulverizada, com os acionistas membros do controle de

acionistas possuindo cerca de 40% do capital.

Além dos controladores, o capital da Log conta com nomes importantes no
mercado, como a gestora Real Investor, com cerca de 11% do capital,
Bradesco FIP e Fidelity, com cerca de 9% e 5% do capital, respectivamente.

As acdes em circulagao representam 34% do capital total.

"" A research Eoro bux and holders 9
D |



#® simpla.club

Controladores
M Real Investor

Bradesco FIP Multisetorial
M Fidelity 3%
M Administradores

M Acdes em Tesouraria

M Free Float

Estrutura Aciondria.
Fonte: Rl Log.

A frente da Diretoria Executiva temos a figura do Sérgio Fischer, que possui
vasta experiencia no segmento de construcao, trabalhando mais de 7 anos
na MRV, se tornando vice presidente de uma construtora na florida e, desde
2008, entrando na Log. Na gestao financeira, a companhia conta com o
Rafael Saliba, que possui mais de 20 anos de experiencia no segmento
bancario em cargos de liderancga, se tornando, inclusive, CFO do Santander

Corporate & investment banking.

Ja no 6rgao de Conselho de Administracao, na figura do presidente, temos

o Rubens Menin, controlador e fundador da MRV.
Riscos do Negécio

Um dos principais riscos para a Companhia esta relacionado a necessidade
de acesso a capital para sustentar seu crescimento. Além do caixa gerado
pelas operacdes, a empresa pode depender de fontes externas, como
emissao de acgdes, venda de ativos ou contratacao de dividas. Caso esses
recursos nao estejam disponiveis em condi¢cdes adequadas, a expansao das

atividades e os resultados financeiros podem ser prejudicados.
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A Companhia também estd exposta ao ambiente macroecondmico
brasileiro, especialmente a inflacao e as taxas de juros. Niveis elevados de
juros aumentam o custo do crédito e reduzem a liquidez do mercado, o
gue pode dificultar o financiamento de novos projetos e afetar a demanda

por ativos logisticos.

Outro fator relevante € o ambiente regulatdrio, que exige a obtencao e
manutencao de diversas licencas e autorizacdes para o funcionamento dos
empreendimentos. Mudancas na legislacdao ou dificuldades na renovagao
dessas permissdes podem gerar custos adicionais, restricbes operacionais

ou impactos na rentabilidade.

Além disso, a menor liquidez e maior volatilidade do mercado de capitais
brasileiro podem afetar a negociagdo das ac¢des da Companhia,
influenciando o preco dos papéis e a capacidade de investidores

comprarem ou venderem ac¢des nas condicdes desejadas.

Por fim, eventuais falhas nos processos de governanga corporativa, gestao
de riscos e compliance podem expor a empresa a sancodes legais, danos

reputacionais e impactos negativos em suas operacoes e resultados.
Resultados Anteriores

O crescimento da companhia esta diretamente ligado a maturacao de seus
ativos logisticos. Apds a conclusao dos empreendimentos, os galpdes
passam por um processo de ocupagao até atingirem niveis mais elevados
de locacao, momento em que comecam a gerar receitas recorrentes de
aluguel. Um dos principais riscos do modelo de negdcios € justamente um
eventual aumento relevante na taxa de vacancia, que reduziria a receita e,
ao mesmo tempo, aumentaria as despesas relacionadas a manutencao dos
ativos. No entanto, a qualidade dos empreendimentos da empresa —

galpdes logisticos de padrao classe A — e a tendéncia de migracao de

"‘ A research Eoro bux and holders 11
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empresas para ativos mais modernos tém contribuido para manter a

vacancia em niveis muito baixos, inferiores a 1%.

700
600
500

400

oIIIIIII“I|‘||I|||I“

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

30

o

]
Q
Q

10

@]

m Receita liquida Lucro bruto  ®mLucro operacional ®Lucro Liquido

Desempenho operacional(R$ mm).
Fonte: Rl Log | Elaboragdo Simpla Club.

Ao analisar o desempenho operacional da companhia, observa-se que, em
diversos periodos, o lucro operacional e o lucro liquido aparecem acima da
préopria receita. Esse comportamento ocorre principalmente por causa da
forma contabil de reconhecimento da valorizacdao dos ativos imobiliarios
em desenvolvimento ou estabilizados, que pode ser registrada como
resultado operacional. Além disso, quando a companhia realiza a venda de
um ativo, € comum que haja o reconhecimento de despesas operacionais
relevantes relacionadas a transacao. Esses efeitos podem gerar volatilidade
nos resultados contabeis, mas fazem parte do funcionamento normal do
setor. Quando se excluem esses efeitos ligados a reavaliacdao e venda de
ativos, a operacao apresenta margens liquidas recorrentes proximas de
30%.

A estratégia comercial da companhia — baseada em prospectar terrenos,
desenvolver projetos, construir, locar, vender e administrar os

empreendimentos — permite capturar valor em diferentes etapas do ciclo
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imobiliario. No entanto, esse modelo também exige investimentos
significativos em construcao, o que tende a elevar o nivel de
endividamento durante o periodo de desenvolvimento dos projetos. Como
a monetizagcao por meio da venda de ativos ocorre apenas ao final do ciclo,
€ natural que a companhia apresente um nivel mais elevado de

alavancagem durante as fases de expansao.

Nesse contexto, a empresa apresenta alavancagem acima de 3 vezes o
EBITDA, patamar considerado relativamente comum para companhias do
setor imobilidario logistico em fase de crescimento. Quando analisado o
indicador de alavancagem financeira sobre o valor dos ativos, que costuma
ser mais representativo para empresas imobiliarias, o indice permanece em
torno de 36%, mesmo durante periodos de investimentos mais intensos —

nivel inferior a média observada no segmento.

3.000,0 40%
35%
2.500,0
30%
2.000,0
25%
1.500,0 20%
15%
1.000,0
10%
500,0
I 5%
_ m - 0%
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
mm Divida Bruta Caixa mmDivida liquida =—=Grau de alavancagem financeira

Endividamento (R$ mm).
Fonte: Rl Log | Elaboragdo Simpla Club.
Parte importante da eficiéncia financeira da companhia esta ligada a sua
estratégia de reciclagem de ativos, que consiste na venda de
empreendimentos ja maduros e estabilizados. Essa pratica permite liberar

capital investido e direcionar recursos para novos projetos, reduzindo a
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necessidade de captacao adicional de divida. Além de financiar a expansao
do portfélio, a companhia também destina parte dos resultados gerados
para distribuicao de dividendos aos acionistas, mantendo um histdrico de

remuneracao ao investidor ao longo do tempo.

34616,3%
13,9%
220,0
87,6=% 97
s 9%
33,2

10,3 24 o I

m=0,3% —:6%

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

mm Dividendos Dividend Yield

Distribuicdo de dividendos (R$ mm).
Fonte: Rl Log | Elaboragdo Simpla Club.

Opinido do Analista

A Log Commercial Properties apresenta um modelo de negdcios sdlido e
bem estruturado dentro do setor logistico brasileiro. A companhia atua de
forma integrada em todo o ciclo de desenvolvimento imobiliario — desde a
aquisicao de terrenos até a construcao, locacao, administragcao e eventual
venda dos ativos — o0 que permite capturar valor em diferentes etapas do
processo. Além disso, o foco em galpdes logisticos de alto padrao (classe A)
posiciona a empresa em um segmento que vem sendo impulsionado por
tendéncias estruturais, como o crescimento do e-commerce, a
moderniza¢cao das cadeias logisticas e a migracao de empresas para ativos

mais eficientes e bem localizados.
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Outro ponto relevante € a qualidade do portfélio da companhia,
evidenciada pelos baixos niveis de vacancia e pela diversificacao da base de
locatarios. A capacidade da empresa de manter ocupacao elevada mesmo
em cenarios desafiadores reforca a atratividade dos seus ativos e a
demanda consistente por empreendimentos logisticos modernos.
Adicionalmente, a estratégia de reciclagem de ativos contribui para
otimizar o uso de capital, permitindo que a companhia realize ganhos com
empreendimentos maduros e reinvista 0s recursos em novos projetos,

sustentando seu crescimento.

Diante desses fatores, entendemos que o mercado ainda nao reflete
integralmente o valor dos ativos e o potencial de geracao de resultados da
companhia. Considerando a qualidade do portfélio, o posicionamento
estratégico no setor logistico e a consisténcia do modelo de negdcios,
enxergamos um valor intrinseco superior ao preco atual das acdes no

mercado.

Assim, nossa visao para a Log Commercial Properties € positiva, com
recomendacao de compra, sustentada pela expectativa de valorizacao do
papel no médio e longo prazo a medida que o mercado reconheca o valor
dos ativos e a capacidade da companhia de continuar expandindo seu

portfolio de forma eficiente.

Equipe
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Carlos Junior Thiago Armentano Guilherme La Vega
Analista CNP1 especialista em Analista CNP| especialista em Analista CNP| especialista em
Fundos Imobilidrios A ( s AgGes Brasileiras

relatorio atualizado em 09.03.2026

Nossa equipe de analistas esta atenta a todas as movimentagdes relevantes, mantendo os rankings
e seus respectivos fundamentos atualizados todas as semanas. Em caso de grandes mudangas, os

relatérios também podem ser atualizados.

Disclaimer

Todas as andlises aqui apresentadas foram elaboradas pelo analista de valores mobilidrios
auténomo Gabriel Guimarédes Bassotto (CNPI EM-2470), com objetivo de orientar e auxiliar o
investidor em suas decisées de investimento; portanto, o material ndo se constitui em oferta de
compra e venda de nenhum titulo ou valor imobilidrio contido. O investidor serd responsdvel, de
forma exclusiva, pelas suas decisbes de investimento e estratégias financeiras. O relatorio
contém informagbes que atendem a diversos perfis de investimento, sendo o investidor
responsavel por verificar e atentar para as informagdes proprias ao seu perfil de investimento,
uma vez que as informagdes constantes deste material ndo sdo adequadas para todos os
investidores. Os analistas responsaveis pela elaboragdo deste relatorio declaram, nos termos da
Resolucdo CVM n° 20/2021, que as recomendacdes do relatério de andlise refletem Unica e
exclusivamente as suas opiniées pessoaqis e foram elaboradas de forma independente, inclusive
em relagdo a pessoa juridica a qual estéo vinculados. Além disso, os analistas envolvidos n&o
estdo em situagdo que possam afetar a imparcialidade do relatdrio ou que possam configurar
conflitos de interesse. A elabora¢do desse material se deu de maneira independente, e o
conteudo nele divulgado ndo pode ser copiado, reproduzido ou distribuido, no todo ou em parte,

a terceiros, sem autorizagdo previa.
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