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Relatorio Trimestral

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$ 235.795.135,98

Capital Integralizado
R$ 49.013.773,37

Patriménio Liquido
R$ 33.532.789,95

Valor Patrimonial da Cota
Posicdo em 31/10/2022
R$ 753,06

Comentarios do Gestor

Taxa de Administracao
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

Gestor
Panorama Capital

Administrador
BRL Trust

No 3T22, comecamos a obra do Panorama Log CBBP, em
Barueri, e acompanhamos os processos de aprovacdao dos
outros dois projetos do fundo, em Osasco e Santana de
Parnaiba. Com isso, realizamos a 62 chamada de capital do
fundo e aceleramos o uso do capital comprometido, que deve
ser ainda mais relevante nas préximas semanas, com a evolucao
da obra em Barueri.

Nos proximos meses deveremos, portanto, continuar a chamar
capital de forma mais intensa do que vinha ocorrendo desde o
inicio do Fundo.

Barueri (CBBP): finalizamos a movimentacdo de terra do
terreno em setembro/2022 e ja foi iniciada a terraplenagem. O
prazo esperado para a conclusdo da obra é de 9 meses, em
junho/2023.

Castello Branco: o processo de aprovacdo permanece em
andamento. Devemos aproveitar algumas sinergias da
concorréncia recente do ativo de Barueri para termos um
processo mais rapido e eficiente de concorréncia no ativo
Castello Branco.

Osasco: projeto ainda em aprovacdao na CETESB. Estamos
reavaliando a viabilidade do projeto em face dos aumentos
consecutivos de custo de construcdo. De qualquer forma,
permanecemos trabalhando a locacdo do ativo.

Em termos de mercado, continuamos observando um cenario
promissor no que se refere ao potencial de locacdo, com os
precos de aluguel se mantendo em patamares superiores aos
gue consideramos inicialmente em nossas viabilidades e com
uma boa dinamica de oferta e demanda. Mais adiante no
relatério atualizamos novamente os nimeros de mercado, com
informacdes do 3T22.
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Grande Sao Paulo %ABL Total
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\\ , v A Castello Branco
27%
Barueri (CBBP) Osasco Castello Branco
Regiao Barueri (SP) Osasco (SP) Santana(csile::)farnal’ba
Distancia do centro de SP 29km 16km 38km
ABL 36.096 m? 21.946 m? 23153 m?
Projeto Galpao modular Galpao modular Big Box
Status Desenvolvimento Desenvolvimento Desenvolvimento
Participacdo do Fundo 50% 73% 100%

Numeros de Mercado

O 3T22 foi um periodo de grande absorcdo de novas areas no raio até 30km da cidade de Sao
Paulo, com movimentacdes importantes por parte de empresas dos setores petroquimico, varejo
e logistico. Apesar da alta absorcdo bruta, de 191.578m?, e liquida, de 129.413m?, houve um grande
volume de entrada de novo estoque no trimestre, de 184.794m?, resultando em uma vacancia
superior ao periodo anterior, de 11,6%, comparada a 10,5% no 2T22.

No eixo da Castello Branco, onde se encontram os nossos ativos de Barueri e Santana de
Parnaiba, a vacancia atingiu 13,5%, 0,3 p.p. superior ao trimestre anterior, e a absorcdo bruta foi de
17.356m?2, com 20.119m? devolvidos, resultando em uma absorcdo liquida negativa de 2.763m?2.
Embora a absorcdo ndo tenha sido positiva, a oferta de produtos no eixo permanece escassa € o
preco pedido atingiu R$27,00/m2, maior valor desde o inicio da série histdrica.

Ja no eixo da Bandeirantes/Anhanguera, referéncia para o mercado logistico do ativo de Osasco,
a vacancia atingiu 14,2%, 3,5 p.p. superior ao 2T22, a absorcao bruta foi de 237.166m? e a absorcdo
liquida de 150.171m?. Assim como no Raio 30km, apesar da boa absorcio, a vacancia foi impactada
pelo alto volume de novo estoque no eixo, que atingiu 393.934m? no trimestre, muito
concentrado em Cajamar, que acumulou 61% do novo estoque do eixo. O preco pedido, assim
como nos demais eixos, atingiu a maxima da série histdrica, de R$21,80/m?2.
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Numeros de Mercado (cont.)

Eixo Castello Branco
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Panorama Log CBBP

Imagem 1: Perspectiva em 3D do projeto a ser construido Imagem 2: Perspectiva em 3D do projeto a ser construido

Sobre o Ativo Localizacao

Regido Barueri (SP)

Distancia Séo Paulo 29km
Area do Terreno 63.248 m>

ABL 36.096 m?

Galpado modular
Projeto (13 modulos de 1.900 a
5.500m?)

Localizagdo do ativo

. o Grande Sao Paulo
Aquisicdo SN
\

/
A Ve
Formato Permuta (\ <>, Raio 30km
Vs
- B A Barueri (SP)
.. ~ = = Escopo do Fundo
Participacdo Fundo 50,0% P

o v/ &

Negociacao,

Originacao estruturacao Aprov._ac;oes Obras Locacao Venqla do
A e Projetos Ativo
e diligéncia
Eventos e Atualizacdes

Obras iniciadas;

Contrato de exclusividade para comercializacdo do projeto junto a CBRE; e

7 visitas de potenciais inquilinos desde o inicio de setembro/2022.
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Curvas Fisica e Financeira

Evolucado financeira da obra
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Faturado
5,2%

A contratar
45,3%

Contratado
49,5%

100%

80%

60%

40%

20%

0%

Evolucéo fisica da obra

e [iSicO previsto === Fisico realizado
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0,0% 0,3% 2.0% 5,0%

Eventos e Atualizacdes - Obra

As fortes chuvas na Ultima semana de
setembro/22 atrasaram o andamento da
terraplenagem, que foi retomada no inicio de
outubro/22;

Impacto de 200 bps na evolug¢ao financeira e
de 30 bps na evolucéo fisica da obra;

Por se tratarem de atrasos marginais e de ser
o primeiro més de obra, entendemos que os
percentuais podem ser facilmente
recuperados e ndo vemos impacto no prazo
final da obra;

Do total de servicos e materiais orcados para
a obra, 54,7% ja foi contratado, sendo 5,2% ja
faturado.
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Panorama Log Castello Branco
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Imagem 2: Perspectiva em 3D do projeto

a ser construido

Imagem 1. Foto aérea do terreno.

Regido Santana de Parnaiba (SP)
Distancia Séo Paulo 29km
Area do Terreno 96.800 m?

ABL 23.153 m?

Galpédo Big Box

Projeto (médulos de 4.900 m?)

Localizagdo do ativo

L . i Grande S&o Paulo
Aquisicao Az ~y

Formato Pagamento em dinheiro \

/
\ Santana de
b A Parnaiba(SP)

P = - = E F
Participacdo Fundo 100,0% scopo do Fundo

v/ o

Negociacao,
Originagao estruturacao
e diligéncia

Aprovacdes ~ Venda do
e Projetos Olorae ORI Ativo

Eventos e Atualizacdes

Superada a ultima condicdo resolutiva do termo de compromisso com a Prefeitura Municipal de
Santana de Parnaiba;

Aguardando a emissdo do alvara de aprovacao por parte da Prefeitura; e
Concorréncia de obra a seguir.

6/7



Outubro.2022 PANORAMA

CAPITAL

Panorama Log Osasco
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Imagem 1: Foto aérea do terreno. Imagem 2: Perspectiva em 3D do projeto a ser construido
Sobre o Ativo Localizagéo

Regido Osasco (SP)

Distancia Sao Paulo 16km

Area do Terreno 40.571 m?

ABL 21.946 m?

Galpdo modular

Projeto (11 modulos de 1.700 a
4.200m?)
Localizagdo do ativo
. Grande Sao Paulo
Aquisicao L=~
/A \‘
I .
Formato Permuta \\ H/l Raio 30km
- A Osasco (SP)
P = - = E F
Participacdo Fundo 73,0% scopo do Fundo

v/ o

Negociacao,
Originagao estruturacao
e diligéncia

Aprovacdes ~ Venda do
e Projetos Oloras ORI Ativo

Eventos e Atualizacdes
Projeto aprovado na Prefeitura Municipal de Osasco;
Projeto no ambito estadual ainda em aprovacédo pela CETESB, e;
Em fase de pré-orcamento e viabilidade do projeto.
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Autorregulacao

//\\ ANBIMA Signatory of:
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Gestao de Recursos L1
HER

Este relatdrio 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 ndao 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 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




