Maio.2021 PANORAMA

CAPITAL

Panorama Properties Fll
PNPRI11

Objetivo do Fundo
Obtencdo de renda e
eventual ganho de capital

por meio de investimento em
projetos e ativos imobiliarios

prontos ou em construcao.

Capital Comprometido
R$ 71.600.000,00

Capital Integralizado
R$ 58.858.372,51 (82,2%)

Patrimoénio Liquido
R$ 57.158.173,34

Valor Patrimonial da Cota
Posicdo em 31/05/2021
R$ 97,11

Comentdrios do Gestor

Taxa de Administracdo !
12 meses iniciais: 1,50% a.a.
Apos 132 més: 1,00% a.a.

Inicio do Fundo:
Fevereiro de 2021

Prazo do Fundo:
Indeterminado

Consultor Imobiliario:
Panorama Capital

Administrador/Gestor:
Singulare

Conforme haviamos comentado no ultimo relatdério, em maio
concluimos a aquisicao do segundo ativo do Fundo: o Edificio
Brigadeiro, um boutique office localizado em Sao Paulo (SP), na
regido dos Jardins. A seguir detalhamos a estratégia deste novo
investimento do Fundo.

Transacdo: a aquisicdo foi paga em uma unica parcela, com o
pagamento integral do preco do imoével de R$ 53,0 milhdes. O
valor da aquisi¢cao foi financiado por uma composicdo de 44%
oriundos da 12 oferta do Fundo (equity) e 56% de uma operacao
de securitizacdo de recebiveis via emissao de CRI. Do capital
total comprometido do Fundo (R$ 71,6 milhdes), fica pendente a
chamada final de R$ 12,7 milhdes (17,8% do total), que sera feita
gquando o projeto for aprovado e o inicio da obra do retrofit
estiver mais proximo.

Imoével: trata-se de um edificio comercial construido em 1988,
localizado na regido dos Jardins, em Sao Paulo. Atualmente,
possui 4.468 m? de 4&rea bruta locdvel, sendo que 12,4%
encontra-se locada para uma agéncia do Itau (térreo). O prédio
possui boas caracteristicas construtivas, com lajes de
aproximadamente 1.000m2?, pé direito elevado, janelas piso-teto
em praticamente todo o perimetro, além de uma excelente vista.

Retrofit e comercializacdo: conduziremos um amplo retrofit no
imodvel, incluindo a modernizacdo das instalacdes, reforma da
fachada e otimizacdo da ABL. Ainda durante a obra, iniciaremos
o esforco de locacdo do edificio, priorizando potenciais
inquilinos que demandem 100% do espaco. Entendemos que a
localizacao privilegiada, o projeto arquitetdnico com identidade
propria e respeito ao projeto original e o porte do imodvel
deverao ser atrativos para este tipo de locatario.

Préximos passos: a Panorama vem trabalhando na elaboracao
dos projetos técnicos, para poder dar o quanto antes a entrada
no processo de aprovacdo de reformas junto a prefeitura.
Estimamos que essa etapa leve dois ou trés meses, uma vez que
ela envolve um trabalho minucioso de estudos e interacdo entre
arquitetos, projetistas e técnicos. Escolhemos parceiros que ja
possuem experiéncia relevante em projetos similares, o que nos
traz mais seguranca de que teremos um trabalho bem feito e
dentro dos prazos estipulados.

Por ultimo, ressaltamos que ndo estamos planejando fazer
outras chamadas de capital nos proximos meses, até termos
uma previsdo mais precisa da data de inicio das obras deste

segundo ativo.
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Demonstracdo de Resultados

maio/21 2021 12 meses
Receita Total 362.192 625.801 625.801
Receita Imobilidria 350.000 598.387 598.387
Receita Financeira 12.192 27.414 27.414
Despesa Total (347.715) (2.305.264) (2.305.264)
Despesa Imobiliaria - (750.000) (750.000)
Despesa Operacional (101.120) (757.072) (757.072)
Despesa Financeira (246.596) (798.192) (798.192)
Resultado 14.477 (1.679.463) (1.679.463)
Carteira do Fundo
Ativos Imobilidrios 76,0 132,9%
Patrimoénio Separado*® 1,1 2,0% (266) (0.1 222
Valores a Receber 0,4 0,6%
Outros Ativos 6,4 1,1%
Compra a prazo (26,6) -46,5%
Valores a Pagar 0,n -0,1%
Valor Patrimonial 57,2 100,0%  imobilirios Separado. Receber Alwos  Prase aPeger Patrimonial
Chamadas de Capital
Integralizacao Data Valor (R$) % Capital Comprometido
12 11/02/2021 4.099.971,51 5,7%
2e 08/03/2021 24.558.800,00 34,3%
32 12/05/2021 30.199.600,00 42,2%
Total 58.858.371,51 82,2%
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Edificio Brigadeiro

Caracteristicas do Imével

ABL!? atual 4.468 m?

e Av.
Pavimento tipo 1127 m? ) 47
\z’ % :

N2 de andares Térreo + 3

Valor Total R$ 53,0 milhdes

Parque
Alavancagem 56,6% Ipiraptfgra'
%PNPR 100%

Localiza¢cdo do T —
Caracteristicas da Locagéo Ativo do Paulo

Ocupacao atual 12,4%

Endereco: Av. Brigadeiro Luis

= Vencimento em 2036 ATTISSTeL S5
Contrato = Base reajuste: maio Fzeies i
(IGP-M/FGV)

o o

Estruturacao Aprovacdes
e diligéncia e Projetos

Venda do

Originacao Ativo

Retrofit Locacao
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Galpao Guarulhos

Caracteristicas Técnicas

Area do Terreno 23.000 m?

Capacidade de Piso 6 ton/m?

Pé direito 12 - 15m
Valor Total R$ 50 milhdes
Alavancagem 48%

Cap Rate de Entrada 8,4%

Caracteristicas da Locacédo

Perfil Monousuario

= Vencimento em Julho/2025
Contrato = Base reajuste: setembro Localizacdo do Mercado Logistico

Ativo de Guarulhos
(IGP-M/FGV)

Autorregulacao

ANBIMA
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