Maio.2021 PANORAMA

CAPITAL

Panorama Desenvolvimento Logistico FlI
PNDLIT

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$ 201.500.000,00

Capital Integralizado
R$ 13.012.207,82 (6,5%)

Patrimoénio Liquido
R$ 9.766.681,25

Valor Patrimonial da Cota
Posicdo em 31/05/2021
R$ 768,61

Comentdrios do Gestor

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.

Infcio do Fundo
30/09/2020

Prazo do Fundo
5 anos

Consultor Imobiliario
Panorama Capital

Administrador/Gestor
BRL Trust

Maio foi um més com avancos em todas as frentes do portfdlio:
assinamos a aquisicdo do quarto ativo do Fundo, Barueri
(CBBP) iniciou efetivamente suas obras e Osasco e Cotia estdo
evoluindo com as respectivas aprovacodes.

Conforme vinhamos sinalizando nos Jltimos relatérios,
superamos as fases de diligéncia juridica e ambiental e firmamos
o acordo comercial para aquisicdo de um novo terreno para o
portfélio do Fundo. Trata-se de um ativo com facil acesso pela
Rod. Pres. Castelo Branco no sentido interior - Sao Paulo,
proximo ao km 40, em uma regido com alta demanda por
galpbdes logisticos. O terreno encontra-se terraplenado e o
projeto ja foi aprovado na prefeitura, mas passard por um
modificativo - condicdo que deve ser superada para seguirmos
com o pagamento da aquisicao.

A boa localizacdo atrelada ao estdgio mais avancado de
aprovacao do projeto fazem do Panorama Log Castelo Branco
um ativo que deve ser entregue num timing bom de mercado,
com potencial de capturar uma demanda aquecida e, dessa
forma, trazer resultados em linha com o esperado para o Fundo.
No final do relatdrio, trazemos mais informacdes sobre a
localizacdo e detalhes do projeto e da aquisicdo.

O projeto de Barueri (CBBP) tem avancado bem, com as obras
do muro de contencdo ja em andamento e com previsdo para
conclusdo em julho. Em paralelo, estamos em contato com
diversas construtoras para a concorréncia das obras de
terraplenagem e de construcdo do galpdo, com estimativa de
contratacdo para breve. A empresa contratada para a
prospeccdo de locatdrios tem nos trazido a percepcdo de uma
demanda que segue bastante aquecida, puxada principalmente
pelo crescimento do e-commerce.

No projeto de Osasco, tivemos um retorno da Prefeitura e
estamos em fase de readequacado do projeto arquitetdnico para
continuar com o processo de aprovacao. A principal exigéncia e
de maior impacto foi a necessidade de ampliacdo da area
permeavel do terreno devido as novas normas que passaram a
ser vigentes a partir do final de 2020. Com essa nova condicao,
estudamos diversas solu¢cdes que viabilizassem o projeto e
chegamos a uma opcdo com uma boa relacdo de
custo/beneficio, com a reducdo da ABL em 12% e redistribuicado
das areas junto aos permutantes. Essa mudanca terd impacto no
retorno projetado, mas reforcamos que estamos confiantes com
o potencial do ativo e o momento de mercado e acreditamos
que esses impactos serdo absorvidos a médio/longo prazo.
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Quanto ao terreno em Cotia, avancamos bem em termos de documentacdo. O imodvel esta
equacionado do ponto de vista comercial, faltando apenas a formalizacdo dos acordos realizados
para podermos seguir com o0s proximos passos.

No préximo més, seguiremos acompanhando as obras e concorréncias de Barueri (CBBP) e
trabalhando focados na finalizacdo das aprovacdes dos projetos de Cotia e Osasco. Com o
Panorama Log Castelo Branco, vamos acelerar as contratacdes e processos internos para agilizar
o procedimento junto a prefeitura. Nosso objetivo é ter um portfdlio pronto e Unico de ativos
logisticos entre 2022 e 2023.

Por ultimo, conforme comunicamos recentemente por e-mail a todos os investidores, ndo sera
realizada a chamada de capital no proximo més de julho. Com a intencdo de evitar diluicdo de
retorno dos cotistas do Fundo, optamos por postergar a 42 Chamada de Capital para a proxima
janela do cronograma (setembro/2021).

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

19,90
42,80

Osasco 20,6% 90,1%
51,60 Cotia 22,6%
41,60 Capital ndo alocado 9,9%
45,60
Chamadas de Capital
Integralizacéo Data Valor chamado (R$) % Capital Comprometido
12 30/09/2020 6.045.000,00 3,0%
28 08/03/2021 4.967.040,39 2,5%
3¢ 05/05/2021 2.000.167,43 1,0%
Total 13.012.207,82 6,5%
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Panorama Log CBBP

Imagem 1. Foto aérea do terreno. Imagem 2: Perspectiva em 3D do projeto a ser construido
Sobre o Ativo Localizacao
Regiao 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

e . . de Barueri (SP)
Aquisicao

Localizacdo do ativo

Uy,

Formato Permuta p - \\ Grande S&o Paulo
IA U Rai
% Fundo 50,0% B <
\ 1
’ .
Investimento Total *  R$ 42,8 milhdes = W A Barueri (sP)

= = Escopo do Fundo

1 Valor estimado com base nas projecdes da Panorama Capital.

© v/ ©

Negociacao,
Originagao estruturacao
e diligéncia

Aprovacodes ~ Venda do
e Projetos Clts HOEEIEED Ativo
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Panorama Log CBBP

Em maio de 2021, iniciamos as obras de construcdo dos muros de contencdo no terreno de Barueri
(CBBP). A previsao é de que a execucao seja finalizada em dois meses, para podermos entdo dar
inicio nos trabalhos de terraplenagem e construcdo do galpéao.
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Panorama Log Osasco

Sobre o Ativo

Regiao Osasco (SP)
Dist. Sao Paulo 24km

Area do Terreno 41.200 m?

ABL Projeto Em discussao
Galpao modular, com 15
Projeto modulos de 1.500 a
4.200m?

. Mercado Logistico de Osasco (SP)

Aquisicao
Formato Permuta pr = > Grande S&o Paulo
’
o . ~ A \ Raio
% Fundo Em discussao ( < il
\ /
. _— \ /
Investimento Total * R$ 41,6 milhdes S___* A Osasco (SP)

= = Escopo do Fundo

1 Valor estimado com base nas projecdes da Panorama Capital.

o &

Negociac¢ao, "
Originacao estruturacao Aprovgcoes Obras Locacao Venqla do
S A e Projetos Ativo
e diligéncia
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Panorama Log Cotia

Regiado Cotia (SP)

Dist. Sao 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 ] i N Grande S&o Paulo
/ v
% Fundo 100,0% (A <—>1 5%
\ /
. 1 —_ \ 4 A Cotia (SP)
Investimento Total R$ 45,6 milhdes ~ _7

= = Escopo do Fundo

1 Valor estimado com base nas projecdes da Panorama Capital.

o o

Negociacao,
Originagao estruturacao
e diligéncia

Aprovacdes ~ Venda do
e Projetos Clors LOEGED Ativo
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Panorama Log Castelo Branco

Sobre o Ativo Localizacao

Regiado Santana de Parnaiba (SP)

Dist. Sao Paulo 29km

Area do Terreno 96.000 m?

ABL Projeto 22.700 m?
Galpédo Big Box, com
Projeto modulos de 4.300 m? a
22.700 m2.

Localizagcdo do ativo

Aquisicdo

Grande Sao Paulo

Formato Aquisicdo em dinheiro P Ny,
A v
% Fundo 100,0% Y < S
] antana ae
. ) . e ’ A parnaibacsp)
Investimento Total R$ 51,6 milhdes S _-"

- = = Escopo do Fundo

1 Valor estimado com base nas projecdes da Panorama Capital.

o o

Negociacao,
Originagao estruturacao
e diligéncia

Aprovacdes ~ Venda do
e Projetos Clors LOEGED Ativo

Autorregulacao

ANBIMA
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