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Relatorio Trimestral

Comentarios do Gestor

Apds um prazo consideravel em que trabalhamos para
readequar os projetos a nova realidade de custo de construcdo
mais alto, o foco atualmente estd nas concorréncias,
contratacdes e inicio da execucdo das obras de Barueri e

Objetivo do Fundo

Desenvolvimento de galpdes
logisticos proximos a cidade
de Sao Paulo, para posterior

locacdo, venda e obtencao
de ganho de capital.

Capital Comprometido
R$ 222.310.375,66

Capital Integralizado
R$ 37.013.531,02

Patriménio Liquido
R$ 22.399.805,59

Valor Patrimonial da Cota
Posicdo em 29/04/2022
R$ 650,32

Taxa de Administracdo ?

24 meses iniciais: 1,50% a.a.

Apods 252 més: 0,90% a.a.

Taxa de Performance
20% sobre o que exceder
IPCA+8% a.a.

Inicio do Fundo
30/09/2020

Prazo do Fundo
5 anos

Gestor
Panorama Capital

Administrador
BRL Trust

Castelo Branco. O ativo de Osasco ainda permanece em fase de
aprovacao, com algumas adaptacdes de projeto sendo
implementadas. Ficou muito claro, neste momento em especial,
gue a estratégia de investir somente em projetos nos quais
pudéssemos desembolsar capital relevante apenas apds a
aprovacao dos projetos foi acertada e preservou retorno.

Em contrapartida, temos observado uma continuidade na
evolucao positiva do mercado, especialmente nas regides nas
guais estamos produzindo nossos galpdes. Neste relatoério
abordamos, mais adiante, os numeros atualizados do mercado.

Barueri (CBBP): em abril, foi lancado o processo de
concorréncia para a contratacdo da construtora que devera
executar a obra. Foram contatadas 12 construtoras no total,
sendo que 10 enviaram posteriormente proposta. Esperamos
concluir o processo e escolher a construtora vencedora em
junho, para iniciar de fato a obra em julho. Do ponto de vista de
locacdo, temos recebido indicacdes de interesse em areas
relevantes do ativo, vindas de potenciais inquilinos que
representam bons riscos de crédito.

Osasco: tivemos avancos significativos na Prefeitura de Osasco,
com o ultimo comunique-se de abril contendo menos pontos a
serem atendidos. No entanto, seguimos trabalhando na
aprovacao e ainda sem um horizonte claro para a conclusdo do
processo. Em relacdo a locacdo, temos tido conversas ainda
preliminares com potenciais locatarios, incluindo conversas que
poderiam resultar em contrato atipico de longo prazo.

Castelo Branco: nossa estimativa inicial era de poder iniciar a
obra em até 6 meses apds a aquisicdo do ativo. No entanto,
devido a problemas relacionados a renovacdao do alvara de
construcdo na Prefeitura do municipio, este prazo foi esticado
para pelo menos 12 meses. Trata-se de um risco normal de
desenvolvimento, mas que nesse caso nao implicou em perda
relevante de retorno dado que o pagamento do imdvel ocorre
somente apds a obtencdo do alvard definitivo.
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Até entdo a alocacdo efetiva de capital neste ativo limitou-se a custos de aprovacdes, projetos e
materiais de obra (como forma de travar o preco de itens que podem subir de preco e gque
teriamos que comprar de qualquer forma). Em termos de potencial de locacdo, temos tido boas
noticias: galpdes vizinhos tem obtido sucesso na pré-locacdo de seus moddulos, com valores
promissores. Além de ser um bom indicativo do interesse na regido, ajuda a reduzir a concorréncia

4 na frente, quando nosso galpao estiver pronto.

PNDLT11: Composicao do portfdlio

Grande Sao Paulo

Regido

Distancia a Sdo Paulo
ABL

Projeto

Status

Participacdo do Fundo

Barueri (CBBP)
Barueri (SP)
30km
34.252 m?
Galpao modular
Desenvolvimento

50%

A Osasco
A Barueri (CBBP)
Castelo Branco

%ABL Total

43%

28%

Osasco
Osasco (SP)
24km
21.964 m?
Galpao modular
Desenvolvimento

73%

Castelo Branco
Santana de Parnaiba (SP)
29km
23.260 m?

Big Box
Desenvolvimento

100%
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NuUmeros de Mercado

No primeiro trimestre de 2022, o mercado logistico de galpdes continuou aquecido, apresentando
guedas de vacancia e absorcao liquida positiva.

No eixo da Castelo Branco, onde encontram-se os ativos de Barueri e Castelo Branco, a vacancia
estd em 11,7% e, no ultimo periodo, as absorcdes bruta e liquida foram de 62.195m? e 13.622m?,
respectivamente, com 22.779m? entregues na regido. Observamos um crescimento nos precos
pedidos de locacdo, chegando a R$19,97/m?.

No eixo da Anhanguera/Bandeirantes, referéncia para o mercado logistico do ativo de Osasco, a
vacancia estd em 12,5%, a absorcdo bruta foi de 199.140m? e a absorcao liquida de 70.145m?, com
um total de 31.230m? entregues na regido. Mesmo com o nimero de novo estoque elevado nos
dltimos trimestres, observamos um aumento nos valores de locacdo, com preco médio de
R$18,92/m?.

Olhando para o raio até 30km da cidade de S&o Paulo, no 1T22, a absorcdo liquida foi de
78.685m?, com taxa de vacancia em 6,3%. A previsdo de entregas até o final de 2022 é de
383.000m?, dos quais 166.000 m? sdo de dois grandes condominios logisticos em S&o Bernardo
do Campo e Cajamar.

Eixo Castelo Branco
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Eixo Bandeirantes/Anhanguera
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NuUmeros de Mercado (cont.)

Sao Paulo - Raio até 30km

Abs. Liquida (m?) e==\/acancia

, 4000 25,0%
[
2 oo o
R, Previsdo de
250,0
200,0 15,0% entregas em
150’0 2022:
, z
10,0%
100,0 6.3% 383 milm
50,0 B -
0,0
50,0 0,0%

1T19 2T19 3T19 4719 1720 2720 3T20 4720 1721 2721 3721 4721 1722

a4/7




Abril.2022 PANORAMA

CAPITAL

Panorama Log CBBP
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Imagem 1: Foto aérea do terreno. Imagem 2: Perspectiva em 3D do projeto antigo (sem considerar nave Unica)

Localizacao

Sobre o Ativo

Regido Barueri (SP)
Distancia Sao Paulo 30km

Area do Terreno 60.000 m?

ABL 34.360 m?
Galpao modular
Projeto (23 mdédulos de 1.200 a
2.500m?)

. . Grande Sé&o Paulo
Aquisicao ’ \

Raio
l eﬁ' 20-30km

\
\
1
/
/

Formato Permuta

\ ’ A Barueri (SP)
= = Escopo do Fundo

Participacdo Fundo 50,0%

© o

Negociacao,
Originacao estruturacao
e diligéncia

Aprovacdes - Venda do
e Projetos Cbrs LOEEEED Ativo

Eventos e Atualizacdes

Concorréncia de obra em andamento, com conclusdo prevista para junho.
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Panorama Log Osasco
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Imagem 1: Foto aérea do terreno. Imagem 2: Perspectiva em 3D do projeto a ser construido

Regiao Osasco (SP)
Distancia Sdo Paulo 24km

Area do Terreno 41.200 m?

ABL 21.964 m?
Galpao modular
Projeto (15 modulos de 1.500 a
4.200m?)
(I A \ Raio
Formato Permuta i < 9,' 20-30km
\\ ,/ A Osasco (SP)

= = Escopo do Fundo

Participacdo Fundo 72,3%

o v/

Negociag¢ao,

Originagao estruturacao Aprovgcoes Obras Locacao Venqla o
S A e Projetos Ativo
e diligéncia
Eventos e Atualizacdes
Em aprovacao.
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Panorama Log Castelo Branco
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Regiao Santana de Parnaiba (SP)
Distancia Sao Paulo 29km
Area do Terreno 96.000 m?2

ABL 23.277 m?

) Galpao Big Box
Projeto (modulos de 4.300 m?)

. ST S Grande S&o Paulo
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dinheiro A Santanade
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Participacdo Fundo 100,0%
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Eventos e Atualizacdes
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Este relatorio foi elaborado pela Panorama Capital Ltda., sob sua responsabilidade e tem carater
meramente informativo, ndao podendo ser distribuido, reproduzido ou copiado sem a sua
expressa concordancia. A Panorama Capital Ltda. ndo se responsabiliza por erros de avaliacdo ou
omissdes. Os investidores tém que tomar suas proprias decisdes de investimento.

Este relatdrio € um informativo e destinado aos cotistas do fundo, ndo representando oferta ou
publicidade. Verifique a tributacdo aplicavel. Rentabilidade obtida no passado ndao representa
garantia de resultados futuros. Fundos de investimento ndo sdo garantidos pelo administrador
do fundo, gestor da carteira, de qualguer mecanismo de seguro, ou ainda, do Fundo Garantidor
de Crédito (FGC). Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e o
regulamento do fundo de investimento antes de qualguer decisdao de investimento. Verifique a
data de inicio das atividades deste Fundo. Para avaliacdo da performance de fundos de
investimento, é recomendavel uma analise de, no minimo, 12 meses.

Principles for
Responsible
Investment




