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Relatorio Trimestral

Objetivo do Fundo
Obtencao de renda e
eventual ganho de capital
por meio de investimento em
projetos e ativos imobiliarios
prontos ou em construcao.

Capital Comprometido
R$ 98.717.853,37

Capital Integralizado
R$ 87.540.704,47

Patriménio Liquido
R$ 90.832.151,64

Valor Patrimonial da Cota
Posicdo em 28/04/2023
R$ 104,27

Taxa de Administracao’
1,00% a.a.

Inicio do Fundo:
Fevereiro de 2021

Prazo do Fundo:
Indeterminado

Gestor:
Panorama Capital

Administrador:
Singulare

Comentarios do Gestor

Em abril permanecemos focados na aprovacdo do projeto
Brigadeiro 3595 e também no esforco de otimizacdo do
condominio do Galpao Jandira.

Além desses dois principais pontos, tem avancado bem também
o trabalho de prospeccdo de potenciais inquilinos para o
Brigadeiro 3595.

Anadlise de Mercado - Logistico

No eixo da Castello Branco, onde se encontra o Galpdo Jandira,
a vacancia caiu para 9,8%, 3p.p. inferior ao trimestre anterior, e a
absorcdo bruta foi de 55.728m? com 13.688m? devolvidos,
resultando em uma absorcdo liquida positiva de 42.040m?. N&o
houve entrega de novo estoque no periodo e os precos pedidos
subiram para R$29,1/m? (vs. R$28,0/m2 no 4T22), maior valor
desde o inicio da série histodrica.

Jd no eixo Dutra/Ayrton Senna, a vacancia atingiu 12,2%,
reducdo de 4,1% em relacdo ao periodo anterior, e o preco
pedido estd em R$26,40/m?2, valor que vinha subindo
consistentemente em 2022 e estabilizou em comparacdo ao
ultimo periodo.

De forma geral, a sensacao € de que o mercado logistico de Sdo
Paulo continua tendo uma atividade consideravel, em patamares
acima da média histodrica. A absorcao liquida segue positiva em
qguase todos os eixos e a entrega de imdveis de melhor
qualidade junto a tendéncia secular de crescimento do setor,
impulsionado pelo aumento de demanda, tém levado os precos
de locacdo para patamares mais altos.

Analise de Mercado - Escritdérios

No 1723, o mercado de escritorios em Sao Paulo teve
performance abaixo do esperado, com absorcdo liquida
proxima de zero (-500m?) e leve aumento na taxa de vacancia
(21,7%, 0O,9p.p. superior ao 4T22). Na regido dos Jardins, os
ndmeros seguiram a mesma tendéncia: a absorcdo liquida foi
negativa em 2.700m? e a taxa de vacancia aumentou de 8,3%
no 4T22 para 9,2% no 1T23.
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Andlise de Mercado — Escritdérios (continuacao)

O final do trimestre foi marcado por uma leve melhora no ambiente macroecondmico, deixando
para trds o estado de panico que observamos no final de 2022 e inicio de 2023. Ainda assim, o
mercado de escritdrios tem respondido de forma lenta as mudancas de cenario, com
performance bem abaixo da média histérica. Temos visto uma predisposicdo maior das empresas
a retornar aos escritdrios, mas o indice de confianca dos empresarios, abalado pelos ultimos
acontecimentos, e o alto estoque disponivel parecem estar adiando uma melhora do mercado
geral.

Localizacdes mais premium como a do Brigadeiro 3595 estdo com niveis de vacancia
significativamente mais baixas do que o mercado geral (9,2% contra 21,7%). Ativos de boa
gualidade construtiva e em localizacbes premium tém tido vacancia préxima a zero e puxado
valores de locacdo em termos reais. Desde a pandemia, a maxima do mercado imobilidrio segue
cada vez mais critica: location, location, location!

Andlise de Mercado - Escritérios: Absorcdo e novo estoque em S&o Paulo?
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Anadlise de Mercado - Escritdérios: Vacancia e absorcdo Regido Jardins

Taxas de Vacancia
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Emissao de Cotas e Chamadas de Capital

Emissdo Integralizacao Data Valor (R$) % Capital Comprometido
12 Emisséo 12 11/02/2021 4.099.971 4,2%
12 Emisséo 22 08/03/2021 24.558.800 24,9%
12 Emisséo 32 12/05/2021 30.199.600 30,6%
12 Emisséo 42 15/07/2022 3.499.932 3,5%
22 Emiss&o 12 21/09/2022 24.500.000 24,8%
22 Emisséo 22 03/02/2023 682.400 0,7%
Total 87.540.704 88,7%
Demonstracdo de Resultados
Abril/2023 2023 12 meses
Receita Total 863.050 3.383.767 7.415.798
Receita Imobilidria 859.624 3.363.798 7.100.380
Receita Financeira 3.426 19.970 315.418
Despesa Total (877.575) (3.451,186) (9.974.305)
Despesa Imobiliaria = = =
Despesa Operacional (97.891) (369.189) (939.859)
Despesa Financeira (779.684) (3.081.998) (9.034.446)
Resultado (14.525) (67.419) (2.558.507)
Carteira do Fundo
Ativos Imobiliarios 135,6 149,3%
Patriménio Separado?’ 18 1.9% 90,8
Valores a Receber 12 1.3% (481) 0.1
Outros Ativos 0.5 0,5%
Compra a prazo 4817 -53.0%
Valores a Pagar R -0.1%
Valor Patrimonial 908  100,0% | (hitfos separade: Receber  Atos  Prare apager  Patrmonia
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Brigadeiro 3595

& y R 1,
o i t 1o g oL
- it
!

. . LA - e e 2 - 3 oy » ‘
(LTI T T e RS 2t il
| R SRR SR AR / ; | ||!||IIHH1I=“|" s

Caracteristicas do Imoével

ABL? atual 4.468 m?
Pavimento tipo 1127 m?
N2 de andares Subsolo + Térreo + 3

Valor Total R$ 53,0 milhdes
Alavancagem 56,6%

Participacdo do Fundo 100%

Localizacdo do

A
Ocupacédo atual 12,4%
Endereco: Av. Brigadeiro Luis
= Vencimento em 2036 Antonio, 3595
Contrato = Base reajuste: maio Regi&o: Jardins
(IPCA/IBGE)

Status

. - Estruturacao Aprovacodes . - Venda do
Qg e diligéncia e Projetos et LeeagEe Ativo
Eventos e Atualizacdes
Expectativa de aprovacdo do projeto em maio/junho;
Conversas em andamento com potenciais inquilinos.
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Galpao Guarulhos

Caracteristicas Técnicas Localizacdo

Area do Terreno 23.000 m?
Capacidade de Piso 6 ton/m?
Pé direito 12 - 15m
Perfil Monousuario y
Bia @7
~ Rod. Pres.
Valor Total R$ 50 milhdes
Alavancagem 48,0%

Localizacdo do Mercado Logistico
Ativo de Guarulhos

Eventos e Atualizacdes
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Galpao Jandira
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ABL 19.119 m?

Capacidade de Piso 3 ton/m?

Pé direito 10m

Perfil Modular multiusuario
Valor Total R$ 45 milhdes
Alavancagem 48,9%

Localizacao =R 1,5 km Rod. Castello Branco
do Ativo

m=R 17,0 km Marginal Pinheiros

W=R 28,0 km Praca da Sé

Eventos e Atualizacdes
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www.panoramacapital.com.br | contato@panoramacapital.com.br | +55 11 3168-0680

N Autorregulacao . :
!X\ ANBIMA Signatory of:

[ |
Gestao de Recursos 1
| 1| |

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 relatério € 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 ndao 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 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
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