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Relatorio Trimestral

Comentarios do Gestor

No Uultimo trimestre, j3 com uma visdo mais clara dos
orcamentos e prazos de obra, revisamos as projecdes de cada
ativo do portfélio do Fundo. Conforme ja comentado em
relatérios anteriores, o portfélio sofreu um impacto negativo

Objetivo do Fundo

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

locacdo, venda e obtencao
de ganho de capital.

Capital Comprometido
R$ 201.500.000,00

Capital Integralizado
R$ 37.013.531,02

Patrimonio Liquido
R$ 24.145.665,88

Valor Patrimonial da Cota
Posicdo em 31/01/2022
R$ 701,01

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

Consultor Imobilidrio
Panorama Capital

Administrador/Gestor
BRL Trust

consideravel por conta do aumento nos custos de construcao.
Por outro lado, o mercado de locacdo tem performado bem,
com vacancias declinantes e precos pedidos comecando a
subir. Tais mudancas no cenario nos levaram a rever NOsSsoOS
projetos, provocar mudancas na composicdo do portfélio do
Fundo e refazer nossas projecdes. Neste relatdrio, falaremos
mais sobre o status de cada ativo, sobre as novas projecdes de
retorno e também sobre o mercado de locacdo de logistica.

Barueri (CBBP): Iniciamos as obras de preparo de terreno no
primeiro trimestre de 2021, concluindo a etapa de contencdes.
A medida em que avancamos com a execucdo, houve um
aumento de custos de construcdo significativo. Por isso,
optamos por dar um passo para trds no cronograma e retomar
as discussdes comerciais e de projeto, de forma a readequar as
condicdes da permuta e dos custos de construcdo a nova
realidade. O projeto arquitetdbnico foi alterado de duas naves
para uma unica nave - mudanca que deverd trazer maior
eficiéncia e menor custo de construcdo. Com essa etapa
superada, estimamos retomar as atividades de constru¢cdo no
segundo trimestre de 2022.

Osasco: Assim como no caso de Barueri (CBBP), o projeto de
Osasco também passou por alteracdes em razdo do aumento
nos custos de construcdo e do avanco dos estudos técnicos e
ambientais, levando, neste caso, a uma reducdo da ABL total do
galpdo e, consequentemente, a uma renegociacdo da area
permutada. O projeto encontra-se agora em aprovacao e
esperamos comecar as obras no segundo semestre de 2022.

Castelo Branco: O projeto em Santana de Parnaiba passou por
menos alteracdes, uma vez que as suas negociacdes foram
iniciadas mais recentemente, num cendrio ja atualizado em
termos de custos de construcdo. O projeto esta na reta final de
aprovacao e as obras estdo previstas para iniciarem no primeiro
trimestre de 2022.
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Com os novos numeros projetados para os ativos, definimos a alocacado final do Fundo, somando
uma exposicdo de R$ 181 milhdes e uma TIR nominal esperada de 24,1% a.a. no nivel dos projetos?.

Com o avanco das obras de Barueri (CBBP) e Castelo Branco ainda no primeiro semestre de 2022,
a perspectiva é de um aumento gradual nas chamadas de capital ao longo do ano. Os cotistas
serdo informados com antecedéncia sobre valores e datas das chamadas de capital, conforme
previsto no regulamento do Fundo.

PNDL1l: Composicdo do portfdlio

Grande Sao Paulo

Regido

Distancia a Séo Paulo
ABL

Projeto

Status

Participacao do Fundo

A Osasco
A Barueri (CBBP)
Castelo Branco

CBBP
Barueri (5P)
30km
34.252 m?
Galpao modular
Desenvolvimento

50%

%ABL Total

29%

28%

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

73%

43%

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

Big Box
Desenvolvimento

100%
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Numeros de Mercado

No quarto trimestre de 2021, o mercado logistico de galpdes continuou aquecido, apresentando
guedas de vacancia e absorc¢ao liguida positiva.

No eixo da Castelo Branco, onde encontram-se os ativos de Barueri e Castelo Branco, a vacancia
estd em 10,3% e, no ultimo periodo, as absorcdes bruta e liquida foram de 33.274m? e 27.257m?,
respectivamente, com 22.198m? entregues na regido. Observamos um crescimento nos precos
pedidos de locacdo, chegando a R$19,85/m?.

No eixo da Anhanguera/Bandeirantes, referéncia para o mercado logistico do ativo de Osasco, a
vacancia estd em 14,0%, a absorcdo bruta foi de 216.936m? e a absorcao liquida de 156.041m?, com
um total de 406.526m? entregues na regido. Mesmo com o numero de novo estoque elevado,
observamos um aumento nos valores de locacdo, com preco médio de R$18,42/m?2.

Olhando para o raio até 30km da cidade de Sdo Paulo, no 4T21, a absorcao liquida foi de
339.509m?, com taxa de vacancia em 8,0%. A previsdo de entregas para 2022 é de 692.000m?,
dos quais 250.000 m? sdo de dois grandes condominios logisticos em Sdo Bernardo do Campo e
Cajamar.

Eixo Castelo Branco
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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)

Regido Barueri (SP)

Distancia Sdo Paulo 30km

Area do Terreno 60.000 m? S s, Pres. Castlo Branco

ABL 34.360 m?

Galpao modular

Projeto (23 mdédulos de 1.200 a
2.500m?)
‘IA ! Raio
Formato Permuta d < >I' 20-30km
Ba Pl A Barueri (SP)

= = Escopo do Fundo

Participacdo Fundo 50,0%

o o

Negociacao,
Originagao estruturacao
e diligéncia

Aprovacdes ~ Venda do
e Projetos Oloras ORI Ativo

Eventos e Atualizacdes

Obras do muro de contencao concluidas.
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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

Regido Osasco (SP)
Distancia Sédo Paulo 24km

Area do Terreno 41.200 m?
ABL 21.964 m?

Galpao modular

Projeto (15 moédulos de 1.500 a
4.200m?3)
(I A B Raio
Formato Permuta & < >'I 20-30km
\\ // A Osasco (SP)

= = Escopo do Fundo

Participacdo Fundo 72,3%

v/ o

Negociacao,
Originagao estruturacao
e diligéncia

Aprovacdes ~ Venda do
e Projetos Oloras ORI Ativo

Eventos e Atualizacdes
Em aprovacao.
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Panorama Log Castelo Branco
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Imagem 1: Foto aérea do terreno. Imagem 2: Perspectiva em 3D do projeto a ser construido

Regido Santana de Parnaiba (SP) e ! P, X %
Distancia Sdo Paulo 29km
Area do Terreno 96.000 m?

ABL 23.277 m?

Galpao Big Box
(moédulos de 4.300 m?)

. . A S Grande S3o Paulo
Aquisicao ’ \

Projeto

A \
Pagamento em <«——> R0
Formato ) 9 . l | 20-30km
dinheiro \\ / A Santana de

~ 7 Parnaiba(SP)
= = Escopo do Fundo

Participacdo Fundo 100,0%

o V/

Negociacao,
Originagao estruturacao
e diligéncia

Aprovacdes ~ Venda do
e Projetos Olorae ORI Ativo

Eventos e Atualizacdes

Em aprovacao.
Expectativa de inicio das obras previsto 1T2022.
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www.panoramacapital.com.br | contato@panoramacapital.com.br | +55 11 3168-0680

Signatory of:
- |

Autorregulagao 1|

ANBIMA EEE

Este relatorio foi elaborado pela Panorama Capital Ltda., sob sua responsabilidade e tem carater
meramente informativo, ndo 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 ndo 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 & recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e o
regulamento do fundo de investimento antes de qualquer decisdo 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




