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Comentarios do Gestor

No més de abril, avancamos bem com o projeto de Barueri
(CBBP) e com a quarta aquisicdo do Fundo. Nos projetos de
Osasco e Cotia, seguimos em um ritmo um pouco mais lento,
muito por conta do processo de aprovacdo junto a Prefeitura e

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$ 13.012.207,82 (6,5%)

Patrimonio Liquido
R$ 8.086.148,38

Valor Patrimonial da Cota
Posicdo em 30/04/2021
R$ 747,61

Taxa de Administracdo 2

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 Imobiliario:
Panorama Capital

Administrador/Gestor:
BRL Trust

de condicdes das proprias transacdes, que acabam levando
mais tempo. O foco do time de gestdo continua sendo de
resolver o quanto antes questdes que podem ser tocadas
“dentro de casa” e acompanhar de perto a evolucdo dos
processos que dependam de terceiros, garantindo que sejam
concluidos dentro dos prazos previstos.

No projeto de Barueri (CBBP), fechamos a contratacdo de
todos os projetistas e da construtora para execucdo das
contencdes, que comeca ainda no més de maio. Além disso,
contratamos também uma empresa focada em locacdo de
imoveis para iniciar a prospeccao de inquilinos - acreditamos
gue as conversas com potenciais locatdrios devem ser
conduzidas de forma gradual e, justamente por isso, trata-se de
um processo que idealmente deva comecar ainda no inicio do
desenvolvimento. Fazer a prospeccdo desde jad permite a
realizacdo de eventuais adaptacdes no projeto (desde que
estas adaptacdes facam sentido para ambas as partes), o que
aumenta a competitividade do ativo. De forma geral, este
projeto tem evoluido em um ritmo razoavel, o que nos deixa
otimistas em relacdo ao momento de mercado do segmento
logistico que poderemos aproveitar.

Quanto aos demais terrenos, continuamos acompanhando os
respectivos processos de aprovacao junto a Prefeitura para o
caso de Osasco e a resolucdo de um ultimo ponto no acordo
comercial do projeto de Cotia. Sdo etapas que envolvem
orgdos publicos e outros integrantes da transacdo, entdo
entendemos que é natural levarem mais tempo para serem
superadas, ainda mais no contexto de pandemia.

Sobre a quarta aquisicdo do Fundo, passamos da etapa de
diligéncia e negociacao e iniciamos as discussdes para
assinatura dos documentos, que deverd ocorrer na primeira
qguinzena de maio. Seguindo a linha dos outros ativos de
reduzir ao maximo a exposicdo ao risco do desenvolvimento,
uma das condicdes suspensivas do CCV da aquisicdo é ter o
projeto final aprovado em Prefeitura. Quanto a isso, j& estamos
conduzindo esse processo e, por se tratar de um projeto
modificativo, acreditamos que deva ocorrer de forma simples e
rapida.
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Vale destacar que mesmo com os projetos ainda em fase mais inicial, temos constantemente
acompanhado a evolucdo dos custos de obras, j3 que estes compdem uma parte relevante da
alocacao dos recursos do Fundo. Nesse acompanhamento, pudemos observar um aumento
expressivo nos custos de insumos da construcdo nos ultimos meses (principalmente aco e
cimento), sobretudo por conta da crescente demanda do setor da construcdo, que encontra-se
bastante aquecido. Naturalmente, esse aumento tem se refletido nos orcamentos que estamos
recebendo e fatalmente levard a um acréscimo nos custos de obra dos nossos projetos,
principalmente quando comparados as premissas de custos utilizadas no momento do inicio do
Fundo.

Tomamos o cuidado de sempre elaborar nossas projecdes com uma certa margem de seguranca e

acreditamos que o aumento de custo poderd ser compensado nos precos dos aluguéis praticados,
mas seguimos buscando sempre a melhor relacdo custo/beneficio para nossos projetos.

Perspectiva futura e préximos passos

No més de maio, nossa perspectiva é de iniciar as obras do Barueri (CBBP) e avancar com a
contratacdo da construtora principal, responsavel pelas obras do galpdo. Além disso, seguiremos
acompanhando as pendéncias de Osasco e Cotia, confiantes de que serdo resolvidas em breve.
Esperamos também assinar o Contrato de Compra e Venda e trazer mais informacdes aos
investidores sobre o quarto ativo a compor o portfélio do Fundo. Caso essa quarta aquisicdo de
fato se concretize, teremos 86,3% do capital comprometido total ja alocado.

Por fim, nesse més também fizemos o aviso sobre a 32 Chamada de Capital, que ocorrerd no més

de maio de 2021. O montante ainda é relativamente reduzido, em linha com a fase ainda inicial de
todos projetos, e deve ser alocado principalmente em custos preliminares e de estruturacao.

PNDL11: Composicao provisoria do portfolio
(Grafico: Investimento estimado em R$ mm/Tabela: % capital comprometido do Fundo)

42,8

71,5
Osasco 20,6% 64,5%
Cotia 22,6%
416 Capital ndo 35.5%
alocado
45,6
Chamadas de Capital
Integralizacao Data Valor (R$) % Capital Comprometido
12 30/09/2020 6.045.000,00 3,0%
22 08/03/2021 4.967.040,39 2,5%
32 05/05/2021 2.000.167,43 1,0%
Total 13.012.207,82 6,5%
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Panorama Log CBBP

Sobre o Ativo

Regido Barueri/SP
Dist. Sdo Paulo 30km

Area do Terreno 60.000 m?

ABL Projeto 35.003 m?
Galpao modular, com 23
Projeto modulos de 1.200 a
2.500m?.

Mercado Logistico

Localizagcado do ativo . de Barueri/SP

Formato Permuta 5% o N Grande S&o Paulo
‘A Vo
% Fundo 50,0% [ > e
\
/ .
Investimento Total ! R$ 42,8 milhdes s W - A Barueri/sP

= = Escopo do Fundo

1 Valor estimado com base nas projecdes da Panorama Capital.

Status

Negociacao,
Originagao estruturacao
e diligéncia

Aprovacdes - Venda do
e Projetos Oloiras HOEEIEID Ativo
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Panorama Log Osasco

Sobre o Ativo

Regido Osasco/SP
Dist. Sdo Paulo 24km

Area do Terreno 41.200 m?

ABL Projeto 24.700 m?
Galpado modular, com 15
Projeto modulos de 1.500 a
4.200m?

. Mercado Logistico de Osasco/SP

Formato Permuta BT T >  Grande Sao Paulo
o \\
% Fundo 74,4% [ > e
\
. I \ 4
Investimento Total * R$ 41,6 milhdes S___* A Osasco/spP

= = Escopo do Fundo

1 Valor estimado com base nas projecdes da Panorama Capital.

Status

Negociacao,
Originagao estruturacao
e diligéncia

Aprovacdes - Venda do
e Projetos Olores HOEEIEID Ativo

4/5



Abr.2021 PANORAMA

CAPITAL

Panorama Log Cotia

Regiado Cotia/SP

Dist. Sdo Paulo 25km

Area do Terreno 42.000 m?

ABL Projeto 22.000 m?
Galpao modular, com 15
Projeto modulos de 1.500 a
2.300m?
. Mercado Logistico de Cotia/SP
Formato Aquisicdo em dinheiro o o N, Grande S&o Paulo
U \
% Fundo 100,0% [ A éﬁ; T ken
\
/ :
Investimento Total ! R$ 45,6 milhdes . W - A Cotiz/sh
4 = = Escopo do Fundo

1 Valor estimado com base nas projecdes da Panorama Capital.

o &

Negociacao,
Originacao estruturacao
e diligéncia

Aprovacodes ~ Venda do
e Projetos Obras HOEEEED) Ativo

Autorregulacdo

ANBIMA
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